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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 960 - SusterfeldstraBe /
Susterau - fiir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zwischen der SusterfeldstraBe, dem ehem. Kloster "Guter Hirte"
und der Suisterau

hier: Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz
11.05.2016 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
960 sowie den Durchfuhrungsvertrag zur Kenntnis.

Er beschliel3t, nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange die zu séamtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht

berucksichtigt werden konnten, zurtickzuweisen.
Der Rat der Stadt beschlie3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 960 - Sisterfeldstralle /
Susterau - fir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte zwischen der Sisterfeldstralle, dem

ehem. Kloster "Guter Hirte" und der Susterau gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die
Begrindung hierzu.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen
FB 61/0249/WP17 — Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
FB61/0420/WP17 — Bericht Giber das Ergebnis der offentlichen Auslegung

einschliellich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

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.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 a Abs. 1 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellit.

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Umsetzung eines Wohngebaudes an der

Susterfeldstralte sowie die Sicherung der angrenzenden Verkehrsflachen.

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 {iber 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) friihzeitige Blirgerbeteiligung verzichtet werden kann.

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

Bebauungsplan Nr. 960 gehort.

Am 17.09.2015 beschloss der Planungsausschuss die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes.
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hatte hierzu in ihrer Sitzung am 16.09.2015 eine entsprechende

Empfehlung ausgesprochen.

Die offentliche Auslegung des Planes erfolgte vom 19.10.2015 bis 20.11.2015. Parallel dazu wurden

13 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange angeschrieben.

Der Planungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 21.04.2016 mit dem Ergebnis der 6ffentlichen

Auslegung beschaftigt und wie folgt beschlossen:

»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
Offentlichkeit sowie der Behérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
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konnten, zuriickzuweisen und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 960 - Siisterfeldstralle /
Stisterau - gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieBen.

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hat am 13.04.2016 aus bezirklicher Sicht einen gleichlautenden

Empfehlungsbeschluss gefasst.

Anlage/n:
Entwurf des Durchflhrungsvertrags
Begriindung zum Bebauungsplan

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
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Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 960 -
SusterfeldstralRe/Sisterau - Seite 1 von 7

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 960 — Susterfeldstral3e/Susterau-

zwischen der
Stadt Aachen
- vertreten durch
Herrn Oberburgermeister Marcel Philipp
und Herrn Stadtbaurat Werner Wingenfeld -
(nachfolgend)
-Stadt-

und der

Guter Hirte GmbH & Co. KG (HRA 7103)

- vertreten durch die Guter Hirte Verwaltungs GmbH (HRB 15721) -

- vertreten durch den Geschéftsfihrer Georg Wilms-

Briisseler Allee 15

41812 Erkelenz

(nachfolgend) -Vorhabentragerin-

Uber die Ausarbeitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Planung fiir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960 — SiisterfeldstralRe/Susterau —

Praambel

Der Verfahrensbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960 — SiisterfeldstralRe/Sisterau liegt im
Westen der Stadt Aachen, im Stadtbezirk Mitte, zwischen dem nérdlich anschlielenden Wohngebiet Stisterau
und dem sudlich gelegenen ehemaligen Kloster ,Guter Hirte". Es beinhaltet Teile der Flurstiicke 146 in der Flur 4
und die Flurstiicke 380 und 383 in der Flur 1 der Gemarkung Aachen und eine Teilflache des Flurstiicks 404 in
der Flur 22 der Gemarkung Laurensberg. Die Vorhabentragerin ist Eigentlimerin der insgesamt ca. 0,44 ha
groBen Fléache.

Die Guter Hirte GmbH & Co.KG beabsichtigt die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten
unmittelbar an der Sisterfeldstral3e. Die geplante fast ausschlief3liche Errichtung von Sozialwohnungen steht im
Einklang mit dem im Masterplan Aachen *2013 genannten Ziel zur ,Starkung und Steuerung des
Wohnungsangebotes durch éffentlich geférderten Wohnungsbau®.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Wohnguartiers erfolgt tiber die umgebaute ,neue” Sisterfeldstral3e und
den Neubau eines ErschlieBungsstiches von der Sisterfeldstrale aus. Das anfallende Schmutzwasser kann in
den bestehenden Mischwasserkanal der Siisterfeldstralie eingeleitet werden. Die Erschliefung ist durch
Erschlieungsvertrag vom 26.10.2015/03.11.2015 gesichert.

Mit Schreiben 14.05.2014 hat die Vorhabentragerin der Stadt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens und
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
angetragen und durch Vertrag vom 21.05.2014 sich bereits zur Ubernahme aller durch ihr Vorhaben
entstehenden Kosten verpflichtet. Ausgenommen sind lediglich die Kosten, die der Stadt durch die
Wahrnehmung ihrer hoheitlichen Aufgaben entstehen. Sie hat einen entsprechenden Entwurf fiir den
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Bebauungsplan erarbeiten lassen. Die Stadt hat den Planentwurf gepriift und festgestellt, dass dieser mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Sie hat dem Antrag stattgegeben und das
Satzungsverfahren gem. 8 12 BauGB in der derzeit geltenden Fassung eingeleitet.

Dies vorausschickend schlieBen die Vertragspartner nach § 12 BauGB folgenden offentlich-rechtlichen

Durchfiihrungsvertrag:

81
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

RERC RSN

—h
e

Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1),

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 960 einschlieRlich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, der
schriftlichen Festsetzungen und der Begriindung (Anlagen 2.1. und 2.2.),

Hochbauplanung Mehrfamilienhaus (Anlagen 3),

Gesamtplanung der Auf3enanlagen (Anlage 4),

Griin- und Freiraumkonzept einschl. Baumbilanzplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 960 (Anlage
5.1und5.2),

Entwésserungskonzept, Ing. Biro Berg (Anlage 6)

Schalltechnisches Gutachten S| - 15/174/07, SWA (Anlage 7)

Kurzgutachten zu den Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen, Ing.Biiro Gell (Anlage 8)

§2
Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist

die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960 — Susterfeldstralie/Siisterau —,
die Realisierung des geplanten Vorhabens,

die Fristenregelung,

die Durchfiihrung von Ausgleichsmal3nahmen,

die Umsetzung weiterer mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele und

die Regelung der Kostentragung.

Ein Rechtsanspruch auf Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 960 besteht seitens der Vorhabentragerin nicht
und kann auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.

83
Bauvorhaben

Das Bauvorhaben umfasst die Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten unmittelbar an der
Susterfeldstrale. Die geplante fast ausschlieBliche Errichtung von Sozialwohnungen steht im Einklang mit dem
im Masterplan Aachen *2013 genannten Ziel zur ,Starkung und Steuerung des Wohnungsangebotes durch
offentlich gefdrderten Wohnungsbau®. Die Anzahl der zu realisierenden &ffentlich geférderten Wohnungen betragt
17 Wohneinheiten (1.450 gm Wohnfl&che). Das Wohnungsgemenge ist mit der Stadt Aachen — Fachbereich
Wohnen - abzustimmen, ebenso die Erfiillung der forderrechtlichen Voraussetzungen gemaR der
Wohnraumférderungsbestimmungen NRW in der jeweils letztgultigen Fassung. Der Antrag auf Gewahrung der
NRW-Férdermittel ist spatestens zeitgleich mit der Stellung des Bauantrages bei der Stadt Aachen — Fachbereich
Wohnén — einzureichen.

Die Freiraumgestaltung gemaR Anlage 5 erstreckt sich auch auf den Vorbereich der Mantelbebauung. Die
Qualitdten der Freiraumplanung sind innerhalb des Plangebietes tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie auflerhalb des Plangebietes durch Aufnahme des plangebietsiibergreifenden Freiraumkonzeptes fir den
Bereich zwischen Sisterfeldstralie und der ,Mantelbebauung*” sicher zu stellen.
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84
Durchfihrungsverpflichtung

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich aufgrund des von ihr vorgelegten und mit der Stadt abgestimmten Planes
zur Durchfiihrung des in § 3 genannten Vorhabens nach den Regelungen dieses Vertrages.

(2) Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, spatestens sechs Monate nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im
Sinne der Verordnung ber bautechnische Prifung (BauPriifVO) einen vollstdndigen prif- und
genehmigungsfahigen Bauantrag fiir das in § 3 genannte Vorhaben bei der Stadt — Fachbereich Bauaufsicht —
einzureichen. Dartiber hinaus darf die Stadt im laufenden Baugenehmigungsverfahren weitere Unterlagen
einfordern, die Voraussetzungen fir eine evtl. Erteilung der Baugenehmigung sind.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb von drei Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung fiir das
in § 3 bezeichnete Vorhaben mit dem Vorhaben zu beginnen und es innerhalb von weiteren sechsunddreif3ig
Monaten fertig zu stellen.

(4) Werden die jeweiligen Fristen nach Abs. 2 und 4 nicht eingehalten, wird die Stadt im Sinne des § 12 Abs. 6
BauGB eine evtl. Aufhebung des Bebauungsplanes priifen und ggf. von diesem Recht Gebrauch machen.

85
Auflagen und Anforderungen an das Vorhaben

(1) Leitdetails/architektonische Gestaltung des Gebaudes
Grundlage fiir die Gestaltung des Geb&udes ist das Fassadenkonzept (Ansichten) inkl. Materialbeschreibung und
Grundrisse der Hochbauplanung gem. Anlage 3.

(2) Durch die Baumafnahme wird ein Spielflachenbedarf von 320 gm ausgeldst, der um 50 % reduziert werden kann
da zum einen in der Siedlung Sisterau ein Kinderspielplatz vorhanden ist und zum anderen ein grof3er
Kinderspielplatz in dem neuen Wohnquartier geplant ist. Daher kann auf die Herstellung eines 6ffentlichen
Kinderspielplatzes im Plangebiet selbst verzichtet werden. Stattdessen ist auf Grundlage des oben ermittelten
Spielflachenbedarfs eine Ausgleichszahlung in Hohe von 120,-€/gm, d.h. 19.200,-€ zu entrichten. Die
Ausgleichszahlung ist ohne weitere Aufforderung mit Vertragsunterzeichnung an die Stadt Aachen unter Angabe
des Verwendungszwecks: SB 08/ FB 45/310.010 auf das Konto bei der Sparkasse Aachen, IBAN: DE09 3905
0000 0000 0000 34, zu liberweisen
Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemal den bauordnungsrechtlichen Anforderungen an
wohnungsnahe Spielflachen auf dem privaten Baugrundstiick eine entsprechende Spielflache fiir Kleinkinder
anzulegen.

(3) Umweltbelange
a) Schutzqut Tier
Féall- und Rodungsarbeiten sind aus artenschutzrechtlichen Griinden (Vogelbrut) im Zeitraum vom 01. Oktober
bis zum 28. Februar, vorzunehmen.

b) Schutzgut Pflanzen
Die Fréianlagen sind geméR dem Griin-und Freiraumkonzept (s. Anlage 4) auszufiihren.

Der vorhandene Gehdlzstreifen im nordwestlichen Bereich ist soweit als maglich zu erhalten. Sollten Baume und
Stréucher nicht erhalten werden kdnnen, sind sie geméaR Pflanzliste unter Einbeziehung der vorhanden Gehdlze
zu ersetzen bzw. zu ergénzen.

Dartiber hinaus ist ein bestehender Solitdrbaum im Bereich der Anwohnerparkplatze zu erhalten.

Im Bereich des Wurzelraumes (Kronentraufbereich plus 1,50 m) von Bdumen sind Ausschachtungen fiir
Stellplatze, Wege und Sandspielbereiche, im Hinblick auf vorhandene Wurzeln besonders vorsichtig zu
bearbeiten, ggf. haben Ausschachtungen in Handschachtung zu erfolgen.
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Eine Dachflache von mindestens 230 gm bzw. 80% des Daches sind mit einer standortgerechten Vegetation
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm
betragen. Von der Dachbegriinung ausgeschlossen sind verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie
gemal Festsetzungen auf der Dachflache zuldssig sind.

Bei Nichterrichtung des Grindaches ist nach der bauordnungsrechtlichen Fertigabnahme der Gebdudes je
Quartal eine Vertragsstrafe in Hohe von 30,00 € pro Quadratmeter nicht errichteten Griindaches fallig. Die
Vorhabentrégerin unterwirft sich hinsichtlich der Vertragsstrafe unter die sofortige Vollstreckung.

Die Qualitdt der zur Pflanzung vorgesehenen Baume, Straucher und Bodendecker miissen den
Gutebestimmungen des BdB ( Bund Deutscher Baumschulen )entsprechen. Die Pflanz- und Pflegearbeiten sind
von einer Fachfirma des Garten- und Landschaftsbau auszufiihren. Die Pflanzung ist dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Ausfélle sind Zeit nah zu ersetzen. Die Verkehrssicherungspflicht fur die Baume obliegt dem
Eigentumer.

Baumstandorte innerhalb versiegelter Flachen (Vorplatz) miissen gemall dem Regelwerk ,Empfehlungen fiir
Baumpflanzungen-Teil 2 Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen® der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung e.V.) hergestellt werden.

Die Baumgruben haben ein Volumen von mindestens 12 m2. Das Mindestmal? an offener

Baumscheibe betrégt mind. 6 gm mit einer Mindestbreite von 2,50 m. Der geforderte Wurzelraum wird durch den
Einbau von mineralischen Substraten unter angrenzenden befestigten Flachen im Umfeld des Baumes
geschaffen.

Im_Bereich des offentlichen StraBenraumes (ErschlieRungsstraBe und Siisterfeldstrale) gilt fir die
Baumpflanzungen folgendes:

StraRenbaumstandorte innerhalb versiegelter Flachen muissen gemdR dem Regelwerk ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen-Teil 2 Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen® der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung e.V.) hergestellt werden. Die Baumgruben haben ein Volumen von mindestens 12 m3,
Das Mindestmal? an offener Baumscheibe betrdgt mind. 6 gm mit einer Mindestbreite von 2,00 m. Der geforderte
Wurzelraum ist durch den Einbau von mineralischen Substraten unter angrenzenden befestigten Fléchen im
Umfeld des Baumes zu schaffen. Der ErschlieBungsplan/Ausfihrungsplan ist dahingehend und wegen der
genauen Ausbildung der Baumgruben und der Baumart mit der Stadt, Fachbereich Umwelt, Herrn Drautmann
Tel.: 0241/432 3649, abzustimmen. Es sind Hochstdmme mit der Pflanzqualitat 3 xv. m.B St-U. 18-20 zu
pflanzen. Ist die Pflanzung vollstandig erfolgt, ist ein Abnahmetermin mit dem FB 36/20 zu vereinbaren.

Fur Baumpflanzungen (8 Stuick) im offentlichen Bereich sind 1 Jahr Fertigstellungspflege und 2 Jahre
Entwicklungspflege vorzusehen. Nach erfolgter Entwicklungspflege ist fir diese Bdume ein erneuter
Abnahmetermin zu vereinbaren, da die Baume dann in die Pflege und Unterhaltung des Aachener Stadtbetriebes
ubergehen.

Schutzgut Wasser

Sollten durch eine Anderung der Hochbauplanung Kellergeschosse geplant werden, die in das Grundwasser
einbinden konnten, so sind ggf. Malnahmen, wie z.B. eine druckwasserdichte Abdichtung der erdberihrten
Bauwerke, zum Schutz vor hohem Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstromes um den Baukdrper
herum, erforderlich. Die entsprechenden MalRnahmen sind dann durch ein hydrogeologisches Gutachten
nachzuweisen und mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

Schutzgut Mensch

Aktive Schallschutzmafinahmen sind aus stédtebaulichen Griinden nicht umsetzbar. Als passiver Schallschutz
soll daher die Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen in Form der L&rmpegelbereiche (LPB) Il bis V
erfolgen. Von der jeweiligen Maximalforderung kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren
durch einen anerkannten Sachverstdndigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schallddmmmale fir
AuRRenbauteile [z.B. durch Eigenabschirmung, Bau der Larmschutzbebauung am Campusband und sonstige
Pegelminderungen (z.B. der sich daraus ergebenden vertikalen Varianzen)] anzusetzen sind. Liegen
Aufenthaltsraume im LPB IV und V und Schlafrdume im LPB Il bis V, so sind diese mit schallgeddmmten
Liiftungseinrichtungen auszustatten.
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Die Geruchsemissionen der ostlich gelegenen SuRwarenindustriebetriebe sind deutlich wahrnehmbar. Die
Geruchsbelastungen liegen jedoch unterhalb der 10 % Grenze der vertretbaren Jahresstunden und sind somit
noch zu tolerieren.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Umfeld des ehemaligen Klosters "Zum guten Hirten". 1962 wurde hier bei
Bauarbeiten eine holzerne Wasserleitung geborgen, deren Alter nicht bekannt ist, die aber sicherlich alter ist als
die 1848 errichtete Klosteranlage und u.U. zu einer &lteren Hofanlage gehdren konnte. Im Inneren der Rinne
wurden Absplisse und ein Abschlag aus Lousberg-Feuerstein gefunden, so dass auch eine steinzeitliche Nutzung
dieses Areals nicht vollig auszuschlie3en ist.

Die bauliche Nutzungen im Plangebiet ist nur zuldssig, wenn die vorherige wissenschaftliche Untersuchung
archéologischer Bodendenkmaler, die Bergung von Funden und die Dokumentation der Befunde sichergestellt
wird. Die daftr anfallenden Kosten sind vom Bautrager zu tibernehmen (§ 29 DSchG NW).

Einzelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Aachen abzustimmen.

Hinweis: Da es unmdglich ist, im Vorhinein den zur Bearbeitung etwaiger archéologischer Befunde notwendigen
Zeitrahmen exakt abzuschatzen, wird empfohlen, fiir die Bodeneingriffe und die damit verbundenen
archéologischen Untersuchung einen angemessenen Zeitrahmen in der Bauleitplanung anzusetzen.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit sofort einzustellen und unverziglich die Bauverwaltung Stadt Aachen oder die néchstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen. Erfolgen zuséatzliche Arbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten,  Pfahlgrindungen, etc. wird seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes  eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

§6
Vertragsstrafen und Sicherheitsleistungen

Die Vertragsstrafe im Falle von Nichterrichtetem gef6rdertem Wohnraum betrégt 1.350,00 € pro Quadratmeter.
Die Vorhabentrégerin unterwirft sich hinsichtlich der Vertragsstrafe unter die sofortige Verwaltungsvollstreckung.

Die Vorhabentrégerin leistet zur Sicherheit aller sich fiir sie aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen eine
Sicherheit in Hohe von 95.000,00 € (in Worten: fiinfundneunzigtausend Euro) durch Ubergabe einer
unbefristeten selbstschuldnerischen Birgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder
Sparkasse bis spatestens 14 Tagen nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung. Kommt die Vorhabentrégerin
einer oder mehreren Verpflichtungen aus diesem Vertrag auch nach Inverzugsetzung nicht nach oder wird Uber
das Vermdgen der Vorhabentrégerin das Insolvenzverfahren eroffnet oder ein Antrag auf Eréffnung des
Insolvenzverfahrens mangels Masse abgewiesen oder ist die Vorhabentrdgerin aus sonstigen Griinden
zahlungsunfahig und die Stadt wird dadurch verpflichtet, die fur das Bauvorhaben erforderlichen Mal3nahme
selbst Hurchzufiihren bzw. fertig zu stellen, ist die Stadt berechtigt, die Biirgschaft in Anspruch zu nehmen.

Die Biirgschaftssumme gliedert sich wie folgt auf:

- Absicherung der Vertragsstrafe zur Umsetzung der Dachbegriinung 55.000,00 €

- StralRenb&ume einschl. Baumgrube 40.000 €

Die Absicherung der Errichtung des offentlich geférderten Wohnraums erfolgte durch separate
privatrechtliche Vereinbarung zwischen der Stadt Aachen und der Vorhabentragerin.

Die Biirgschaft wird nach erfolgter Ubernahme der Anlagen/Teileinrichtungen bzw. Erfillung der
jeweiligen Vertragsauflage unverziiglich an die Vorhabentrégerin zuriickgegeben bzw. reduziert

87
Kostenregelungen und Beitragspflicht

(2) Die Vorhabentréagerin tragt alle Kosten fiir die nach diesem Vertrag durchzufiihrenden Malnahmen.
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(3) Die Grundstiicke im Plangebiet unterliegen der Beitragspflicht gem. §§ 127 ff BauGB.

(4) Als beitragsfahiger Erschlieungsaufwand im Sinne der 88 127 BauGB fir die Herstellung der Stral3e gelten
Kosten fr:
a) die Freilegung der Flachen wie vor,
b) die Herstellung der ErschlieRungsanlagen einschl. Beleuchtung und StralRenentwésserung,
¢) die Schlussvermessung und Abmarkung der Verkehrsflache wie vor
d) die Ingenieurleistungen bezogen auf den beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand.

(5) Nicht zum erstattungsfahigen Aufwand gem. Absatz 2 gehéren Finanzierungskosten, die der
ErschlieBungstragerin durch die Inanspruchnahme eigener oder fremder Finanzierungsmittel entstanden
sind sowie die ihr entstandenen Sach- und Personalkosten.

§8
Haftungsausschluss der Stadt

Eine Haftung der Stadt fiir Entschadigungen sowie etwaige Aufwendungen der Vorhabentragerin, die diese im
Hinblick auf den Abschluss dieses Vertrages sowie den Satzungsheschluss zum Bebauungsplanes Nr. 960
getatigt hat, wird durch diese Vereinbarung nicht begriindet. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober
Fahrlassigkeit oder Vorsatz. Ein Rechtsanspruch auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
960 besteht seitens der Vorhabentragerin nicht und kann auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.

§9
Abtretung von Forderungen

Forderungen der Vorhabentragerin gegen die Stadt aus diesem Vertrag kénnen an Dritte nur nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Stadt — Bauverwaltung — abgetreten werden.

§10
Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen einem/r evtl.
Rechtsnachfolger/in in rechtsverbindlicher Form mit Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen. Die Vorhabentragerin
haftet der Gemeinde neben einem/r etwaigen Rechtsnachfolger/in als Gesamtschuldner fiir die Erfiillung des
Vertrages, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entlésst.

811
Ricktrittsrecht

Die Parteien sind berechtigt von diesem Vertrag zuriickzutreten, wenn einer der Vertragspartner so schwer
gegen die vertraglichen Verpflichtungen verstoRt, dass ein Festhalten am Vertrag nicht mehr zumutbar ist.

Die sich aus den gesetzlichen Bestimmungen ergebenden Riicktrittsrechte bleiben unberihrt.

Die beabsichtigte Ausiibung des Riickitrittsrechts ist vom jeweiligen Vertragspartner mit einer Frist von
mindestens vier Wochen anzukindigen, damit fir beide Vertragsparteien Gelegenheit zur Prifung besteht, ob die
Austibung des Riicktrittsrechts vermieden werden kann.

8§12
Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen und/oder Erganzungen sowie das Abweichen von dieser Formvorschrift bedirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Miindliche Nebenabreden sind nicht getroffen worden.
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(2) Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als ungliltig erweisen, so wird dadurch die Gultigkeit des
Vertrages im Ubrigen nicht beriihrt. In einem solchen Fall ist die ungiiltige Bestimmung mdglichst so umzudeuten
oder zu erganzen, dass mit ihr der beabsichtigte rechtliche und wirtschaftliche Zweck erreicht wird.

(3) Die Vertragspartner sichern sich insoweit gegenseitig eine loyale Erfilllung dieses Vertrages zu.

§13
Wirksamwerden

Der Vertrag wird mit rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien wirksam.

Erkelenz, den ........ccoceun.... Aachen, den .......ccooe... Aachen, den .......coewe....

Stadt Aachen Stadt Aachen
In Vertretung

(Georg Wilms) (Marcel Philipp) (Werner Wingenfeld)
Geschaftsflihrer Oberbirgermeister Stadtbaurat
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- Susterfeldstrale / Suisterau -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fiir den Bereich zwischen der SiisterfeldstraRe, dem ehem. Kloster "Guter Hirte" und der Siisterau

Lage des Plangebietes

11 von 33 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 960 Begriindung

- SusterfeldstraRe / Stisterau - Fassung vom 20.04.2016
Inhaltsverzeichnis

1. Derzeitige stiadtebauliche und planungsrechtliche Situation..............ccoverrnnnnnnnncsse s, 4
1.1. Beschreibung des PIANGEDIEtES ............cccuiieiiiicccee st 4
1.2. REGIONAIPIAN........cocvveiiiieccce ettt b bbb s b b bbb s s bbbt b s s e bbbt b n s 4
1.3. FIACNENNUEZUNGSPIAN ...t 4
14. LANASCHAMSPIAN ...ttt 5
1.5. Bestehendes PlanungSreCht...........c.o s 5
1.6. PlANVEITANTEN ...ttt ettt ettt 5
2. Anlass der Planung........os 5
3. Ziel und ZWeCK der PIANUNQ ... e sessssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssesasssasasasasaes 6
3.1. AlIGEMEINE ZIBIE ...ttt et et b bbbt e b e R e e s bbbt et e b e s e R e e e e et et et s ernnnnn 6
3.2. ZIEI I PIANUNG ...ttt bbb 6
3.3. Stadtebauliche Konzept und GebaudetypolOgie. ..........cvvivveireiriiieiieeee s 7
34. FIEITAUMKONZEPL.......vvvii ettt s et ee bbb s 7
3.5. ErSCRIIEIAUNG. ... bbb 7
3.6. ENWASSEIUNG ... bbb 8
3.7. StadttechnisChe INFraStrUKIUL ...........coec s 8
3.8. S0ZIAIE INFrASITUKIUI.......cvee sttt 8
3.9. Jugend- und FamilienfreUndliChKEIL.............ccovviiciiicee et 9
3.9.1. Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben..............cccc.c........ 9
3.9.2. Erlebnisvielfalt im GEDIEL..........coii e s 9
3.9.3. Umfang der kinder- und jugendspezifischen EinfiChtuNgen...........coveiinninceeseceseseees 9
3.94.  Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen ..., 9
3.9.5. Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen............ccooooeverncnnicnniens 9
3.9.6. Méglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat von Kindern und Jugendlichen............cccccvvvvvereeennnieccessns 9
3.10. Klimaschutz und KliMaanPasSUNG........cucurueueuerereiiereiesesisieiesesesssesessssessssssssssssesesessssssssssssssesssesesesssssssssssesens 10
3.10.1.  Standortwahl der BEDAUUNG .......cccviiiicccceeeece ettt bbb bbb 10
3.10.2.  Stéadtebaulicher Entwurf / GebAUdeKUDATUT...........couvvriiece e 10
3.10.3.  Solare Warme- und ENergiegeWinNUNG.........ccvuriiiriiiininiieesiesise et sesesnens 10
3.10.4.  Umgang mit FrEIflACNEN .........coiiiriiee s 10
3.10.5.  Umgang mit NiedersChlagSWaSSEY ..........ccuriiuririiieiieieiseeie sttt 10
3.10.6.  Umgang mit der ENErgieVerSOrGUNG.........cvuiureririirurisiieiriseisestseesisiesse sttt 10
3.10.7.  Vertragliche REJEIUNGEN ........cuiiiiiiieee bbbt 11
4, Begriindung der FEStSELZUNGEN.........cccovvrermrercscssns s e ssssssssssesessssssssssssssenenes 11
41. Art der BAaUICNEN NULZUNG ..ottt 11
4.2 Mal der baulIChEN NUIZUNQ ..ottt bbb 11
4.3. Uberbaubare GrUNASLUCKSIIACNEN .................vveeeeeeeeeseeeeeeseseeeeeessee e sesesesees e sssee s seseseesee e 12
44. Forderfahige WONNGEDAUGE ...........c.cuiuiiiiieiicie s 12
45. SHEIPIAIZE UNA GAAGEN ...t 12
4.6. VEIKENISIIACNEN. ...ttt 12
47. Ver- und EntSOrQUNGSTIACNE ......vviiece s 12

Seite 2/ 20

12 von 33 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 960 Begriindung

- SusterfeldstraRe / Stisterau - Fassung vom 20.04.2016
4.8. LBMMSCRULZ ...ttt s bbbttt s ettt a ettt e s 13
4.9. Anpflanzen und Erhalt von Baumen und StraUChErN..........ccooiiicrrrrscese e 13
4.10. ZulasSigkeit VON VOTNEDEN ..........ccooiiriiciicsc et 13
4.11. UmweltsChitZende BEIANGE ..ot 13
A1 WASSEISCIULZ ...ttt 13
411,22, BOUEBNSCRULZ ...ttt 14
A11.3. LAIMSCRULZ ..ottt 15
4.11.4.  BiologisChe VIEIFall ............couiiiiiei b 16
R T L (=13 T3 o 12T 17
4.11.6.  Klimaschutz und LUNYGIENE.........ocriiiriiciccre e 17
4117, SCHULZ A KURUIGULET ...t 18
412 GestalterisChe FESISEIZUNGEN ......c.c.cuiviiccece bbb 18
5. AUSWIrKUNGEN der PIANUNG .......ccooverermccsssrnesesmsssssssssssssesesesssssssssssssessssssssssssssssssessssssssssssssnsnssasssassssns 18
6. KOSEEN ..ot s 19
1. DUrchfliRruNgSVEIIrag ..o s sses 19
8. g 13T T T 19
Seite 3/20

13 von 33 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 960 Begriindung

- SusterfeldstraRe / Stisterau - Fassung vom 20.04.2016
1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1. Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 0,44 ha grole Plangebiet liegt im Westen der Stadt Aachen, im Stadtbezirk Mitte, zwischen dem nérdlich
anschliefenden Wohngebiet Siisterau und dem stidlich gelegenen ehemaligen Kloster ,Guter Hirte®. Es beinhaltet Teile
der Flurstlicke 146 in der Flur 4 und die Flurstlicke 380 und 383 in der Flur 1 der Gemarkung Aachen und eine Teilflache
des Flurstiicks 404 in der Flur 22 der Gemarkung Laurensberg. Das Plangebiet wird im Nordosten durch die in das
Plangebiet einbezogene SisterfeldstralRe, vom Einmiindungsbereich in die Borchersstralie bis zur Hohe der riickwartigen
Grenzen der Wohnbaugrundstiicke an der Ssterau, begrenzt. Die stdlichen Grenzen des Plangebietes werden durch die
Strallenbegrenzungslinie der ebenfalls in das Plangebiet einbezogenen und noch herzustellenden neuen
ErschlieRungsstrale gebildet. An diesen Grenzen schliel’t die Wiese des ehemaligen Klostergartens an. Im Nordwesten
wird das Plangebiet durch die rlickwartigen und seitlichen Grenzen der Wohnbaugrundstlcke Susterfeldstralle 13c und
15 begrenzt.

Situation innerhalb des Plangebietes

Der westliche Teil des Plangebietes ist eine Wiese, die an der nordwestlichen Gebietsgrenze zur Wohnsiedlung Siisterau
und nach Nordosten zur Siisterfeldstralie durch zum Teil dichten Geholzbestand begrenzt wird. Hinter einer ca. 3 m
hohen Mauer schliefen im Nordosten die Verkehrsflachen der alten und der neuen Sisterfeldstralle an, die durch einen
schmalen, mit einzelnen Bdumen bestandenen Griinstreifen voneinander getrennt sind. An der stidlichen Grenze der
neuen Sisterfeldstralle, in Fahrtrichtung Innenstadt, befindet sich eine Busbucht.

Die Ststerfeldstrale steigt von Stdosten (ca. 176,5 m 0. NHN.) nach Nordwesten (ca. 180,5 m (. NHN.) gleichmafig an.
Diese gleichmalige Steigung ist auch innerhalb der Freiflache vorzufinden. Mit ca. 178,0 m . NHN. werden im Osten die
niedrigsten und an der Plangebietsgrenze zur Sisterau mit ca. 183,0 m (i. NHN die héchsten Gelandehdhen erreicht,
wobei das Steigungsverhaltnis entlang des begrinten Gelandestreifens an der Grenze zur Siedlung Siisterau am
starksten ist.

Situation auRerhalb des Plangebietes

Die Freiflachen des Plangebietes sind Teil des teilweise mit Baumen bestandenen Griinlandes rund um das ehemalige
Kloster ,Guter Hirte“. Flir das denkmalgeschiitzte ehemalige Kloster liegt ein Bauantrag vor, der den Umbau zu
Wohnungen vorsieht. Die anschliefenden Gebauderiegel stehen aufgrund ihres schlechten Zustandes zur Disposition.
Nord6stlich der StsterfeldstraBBe befinden sich gewerbliche Nutzungen. Nordwestlich des Plangebietes schlie3t das
Wohngebiet ,Siisterau” mit iberwiegend ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern, die als Doppel- oder
Reihenh&user errichtet wurden, an. Hiervon ausgenommen ist ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit einem
zusatzlich ausgebauten Dachgeschoss unmittelbar angrenzend an das Plangebiet im Einmindungsbereich der Strale
Susterau in die Susterfeldstralle. Aufgrund des ansteigenden Gelandes in Richtung Nordwesten, liegen die
Einfamilienhduser der Wohnsiedlung deutlich oberhalb des Gelandes des Plangebietes. Das Erdgeschossniveau der dem
Plangebiet am nachsten gelegenen Einfamilienhduser Hs.Nr. 15 und 17 liegt bei ca. 186,5 bis 187,0 m . NHN.

1.2. Regionalplan

Im Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen, bekannt
gemacht am 27.05.2003 (GV.NW Nr. 26 2003, S.301), ist der Planbereich als “Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB)
dargestellt.

1.3. Flachennutzungsplan

Die Ststerfeldstrale wird im Flachennutzungsplan der Stadt Aachen als Hauptverkehrszug dargestellt. Fir die Gibrigen
Flachen im Plangebiet stellt der Fldchennutzungsplan in gleichen Teilen Griinflachen und gewerbliche Bauflachen dar.
Zur Realisierung des Vorhabens ist bei Verfahren nach § 13a BauGB eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Der in Aufstellung befindliche neue Flachennutzungsplan der Stadt Aachen (Stand Mai 2014) stellt fir das
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gesamte Plangebiet eine gemischte Bauflache dar. Unter Beriicksichtigung dieser Anderung bzw. der Berichtigung steht
die Planung im Einklang mit der vorbereitenden Bauleitplanung.

1.4, Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der Stadt Aachen. Es ist nicht in der
Biotopkartierung der Landesanstalt fiir Okologie Boden und Forsten (LOBF) erfasst. Ebenfalls befindet sich kein
Naturdenkmal innerhalb des Plangebietes.

1.5. Bestehendes Planungsrecht

Die Verkehrsflache der StsterfeldstralBe und ein schmaler Streifen entlang der Susterfeldstrale liegt im Geltungsbereich
der rechtskraftigen Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 683, die ein Gewerbegebiet mit nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen, eine offentliche Griinflache und eine Verkehrsflache festsetzt.

1.6. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innentwicklung* aufgestellt. Die hierzu
notwendigen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall aufgrund der innerstadtischen Lage und der geringen GréRe des
Plangebietes erfiillt. Die zuldssige Grundflache innerhalb des Plangebiets liegt mit ca. 1.500 gm deutlich unterhalb der
zulassigen Obergrenze von 20.000 gm. Der vorliegende Bebauungsplan steht aber in einem sachlichen, zeitlichen und
raumlichen Zusammenhang mit dem unmittelbar stidwestlich anschliefenden Bebauungsplan Nr. 963, so dass die dort
festgesetzten Grundflachen bei der Priifung der Zulassigkeit mitzurechnen sind. Unter Berticksichtigung beider
Bebauungsplane wird der Schwellenwert von 20.000 m? immer noch deutlich unterschritten. Der Bebauungsplan steht in
keinem sachlichen Zusammenhang mit der Planung des Campus West (Bebauungsplanes Nr. 923 - Campus West -), in
dem insbesondere Flachen fiir die Hochschule bzw. fir die Forschung entstehen sollen.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Dartiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwendung des § 13a BauGB
entgegenstehen wirden.

Gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer formalen
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

2. Anlass der Planung

Die Guter Hirte GmbH & Co.KG, eine Gesellschaft der Schleiff Denkmalentwicklung GmbH & Co. KG, beabsichtigt die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 20 Wohneinheiten unmittelbar an der Susterfeldstralle. Die geplante fast
ausschlieBliche Errichtung von Sozialwohnungen steht im Einklang mit dem im Masterplan Aachen *2013 genannten Ziel
zur ,Starkung und Steuerung des Wohnungsangebotes durch offentlich geforderten Wohnungsbau®. Das Plangebiet liegt
innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 923 - Campus West -, dessen
Verfahren zurzeit ruht. Um trotzdem die stadtebaulich erwiinschte Realisierung der Wohnbebauung im Bereich des
ehemaligen Klosters ,Guter Hirte* umsetzen zu kénnen, wurden bereits Grundstlicke heraus parzelliert, die eine
Bebauung auf Grundlage des § 34 BauGB ermdglichen. Hierbei handelt es sich zum einem um das ehemalige Kloster
,Guter Hirte" selbst, fiir das der 0.g. Investor bereits einen Bauantrag zur Umnutzung zu ca. 40 Wohneinheiten gestellt
hat. Zum anderem soll als ,Mantelbebauung* nérdlich des Klosters eine weitere Wohnbebauung mit ca. 220
Wohneinheiten (Mikroappartements), ebenfalls durch den o0.g. Investor, kurzfristig realisiert werden. Die darlber hinaus
vorgesehene Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes ist auf Grundlage des § 34 BauGB jedoch nicht
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genehmigungsfahig, da das geplante Heranriicken der Bebauung an die Stdsterfeldstralle und das damit verbundene
Hervortreten aus der Bauflucht nicht den maRgeblichen Kriterien des § 34 BauGB hinsichtlich des Einfiigens entsprechen.
Dariiber hinaus stehen die Festsetzungen der fiir den norddstlichen Teilbereich des Plangebietes geltenden II. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 683, hinsichtlich der Art der Nutzung, einer Wohnbebauung entgegen. Das geplante,
uberwiegend offentlich geforderte Mehrfamilienhaus wird daher, auf Grundlage einer konkreten Planung, (iber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan realisiert.

Die (ibrigen Flachen innerhalb des Wohnquartiers ,Guter Hirte®, die sich bis zum Campusband erstrecken, werden iber
den parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 963 — Sisterfeldstrale / Am Guten Hirten - entwickelt.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1. Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Wohngebaudes auf einer nicht mehr bendtigten Verkehrsflache und einer angrenzenden innerstadtischen Freiflache. Die
vorgesehene Entwicklung steht im Einklang mit einer ressourcenschonenden Innenentwicklung und Starkung des
innerstadtischen Wohnstandortes von Aachen.

Im Zusammenhang mit der bestehenden Wohnsiedlung Susterau, dem geplanten Umbau des Klosters zu Wohnungen
und der Errichtung der ,Mantelbebauung* nérdlich des Klosters sowie der neuen Wohnbebauung im Plangebiet des
Landeswettbewerbs (Bebauungsplan Nr. 963) entsteht ein neues innerstadtisches Wohnquartier mit einem insgesamt
breit gefachertem Wohnungsmix. Das Wohnquartier soll einen Impuls fiir die gesamte Entwicklung des Campus West
setzen. Durch die innenstadtnahe Lage in fuRlaufiger Entfernung zu Nahversorgungsangeboten und Arbeitsstatten sowie
einer guten verkehrlichen Anbindung, eignet sich das neue Wohnquartier in besonderer Weise flir den vorgesehenen
Wohnungsmix flir familiengerechte, altengerechte und junges studentisches Wohnen.

3.2, Ziel der Planung

Die stadtebauliche Zielsetzung flir das gesamte oben beschriebene Wohnquartier gilt somit auch fiir das Wohngebaude
innerhalb des Plangebietes. Demnach soll die Wohngebietsentwicklung mit dazu beitragen, den durch die
Campusentwicklung bedingten zusatzlichen Wohnraumbedarf zu decken. Das Wohngeb&ude im Plangebiet dient der
Deckung des kurzfristigen Bedarfs an forderfahigem Wohnraum.

Zur Sicherung der ErschlieBung des neuen Wohnquartiers werden die neue ErschlieRungsstrale und die
Sudsterfeldstralie, deren Verkehrsflache und Nebenanlagen den neuen Gegebenheiten angepasst werden muss, in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen. Dariiber hinaus wird auf einem schmalen
Streifen stdlich der Ststerfeldstrale, durch Umwandung eines Gewerbegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet (WA),
die planungsrechtliche Voraussetzung flir die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes - welches auf Grundlage des §
34 BauGB genehmigt wird - geschaffen.

Im Masterplan Aachen *2030 werden ,Perspektiven und Impulse flr die raumliche Entwicklung der Stadt Aachen
benannte®. Fir das Plangebiet werden im Handlungsfeld ,Wohnen* u.a. die folgenden konkreten Ziele, die unter dem
Oberziel ,Wohnungsmarktoffensive zusammengefasst sind, formuliert: ,derzeitige Baulandentwicklung forcieren®,
,otarkung und Steuerung des Wohnungsangebotes durch offentlich geférderten Wohnungsbau...“ und “ VergroRerung
und Differenzierung des Wohnungsangebots fir Studierende und altere Menschen®. Diese Ziele werden durch Aufstellung
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, durch den geplanten Wohnungsmix (mit Singlewohnungen, WG-taugliche
Wohnungen und grolRen familiengerechten Wohnungen) und dem geplanten Anteil von bis zu 100 % Sozialwohnungen
im besonderen Mafe Rechnung getragen. Durch die unmittelbare Nahe zu der Bushaltestelle ,Stisterau” auf der
SiisterfeldstraBe wird das unter dem Oberziel ,Gesunde Wohnquartiere* genannte Ziel ,Wohngebiete an OV-
Haltepunkten® ebenfalls umgesetzt. In dem Handlungsfeld ,Stadt-Bau-Kultur* wird unter dem Oberziel ,Kompakte und
gemischte Stadt” fiir das Plangebiet das konkrete Ziel ,Stadtebauliche Neuordnung / Aufwertung Alt-Gewerbestandorte®
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benannt. Durch Umwidmung einer gewerblichen Bauflache und Verkehrsflache in eine Wohnbauflache und der damit
ermdglichten Errichtung eines Geb&udes, dass die Eingangssituation zu dem geplanten Wohnquartier neu definiert, wird
die gewiinschte stadtebauliche Neuordnung im Ubergangsbereich zu dem norddstlich der Siisterfeldstrae gelegenen
Gewerbegebiet initiiert.

3.3. Stadtebauliche Konzept und Gebaudetypologie

Durch den markant in den Strakenraum hineinkragenden Baukérper wird ein architektonisches Merkzeichen gesetzt. Der
sechsgeschossige Baukdrper, bei dem das oberste Geschoss in Form eines Staffelgeschosses ausgebildet wird, hebt die
Eingangssituation zum neuen Wohnquartier stadtebaulich hervor und bildet gleichzeitig den Abschluss der siidlich
anschliefenden, in Planung befindlichen ,Mantelbebauung® rund um das ehemalige Kloster ,Guter Hirte*, deren
Baukdrper mit einer ahnlichen Héhenentwicklung errichtet werden sollen. Die architektonische Ausformung des geplanten
Wohngebaudes entspricht hinsichtlich der Formensprache und Materialitat den beiden Baukorpern der ,Mantelbebauung®.
Die Sicherung der Umsetzung dieser einheitlichen Architektur wird tber entsprechende Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

Das geplante Gebaude orientiert sich, ebenso wie die neue Wohnbebauung im Bereich ,Guter Hirte*, hinsichtlich Dichte
und Hohe an der kiinftigen Campusentwicklung und nicht an der kleinteiligen, niedrigen Bebauung der Siedlung Sisterau.
Diese Vorgaben wurde bereits als Ziel bei dem 2014 durchgeflihrten Landeswettbewerb Wohnen formuliert, der auf der
angrenzenden Flache durchgeflhrt wurde.

Im Geb&ude wird ein breit gefacherter Wohnungsmix mit 1- bis 5-Raum Wohnungen und WohnungsgréRen von ca. 50 gm
bis ca. 110 gm angeboten. Da alle Wohnungen iber Aufziige erschlossen werden und damit barrierefrei und
behindertengerecht erreichbar sind, konnen die groieren Wohnungen auch fir Wohngemeinschaften alterer Menschen
angeboten werden. Allen Wohnungen ist ein privater Freibereich in Form von Terrassen, Balkonen oder Loggien
zugeordnet. Im Sinne einer umweltgerechten Mobilitatsférderung wird die Nutzung des Fahrrads durch Errichtung eines
groRziigig bemessenen separaten Fahrradkellers gefordert.

34. Freiraumkonzept

Fur den durch die ,Mantelbebauung® und den neuen Baukdrper im Plangebiet entstehenden 6ffentlichen und
halboffentlichen Freiraum zwischen den Gebauden und der neuen Siisterfeldstralie wurde ein Freiraumkonzept
erarbeitet. Dieses sieht eine einheitliche platzartige Gestaltung vor. Neben dem einheitlichen Bodenmaterial werden
Sitzgelegenheiten und Béaume zu einer angemessenen Aufenthaltsqualitat beitragen. Der Einmiindungsbereich der neuen
ErschlieRungsstrale in die Ststerfeldstrae wird durch ein ,Baumtor” gestalterisch betont. Der riickwartige Bereich des
neuen Gebaudes im Plangebiet wird ausschlieflich als Aufenthalts- und Spielbereich fiir die Bewohner des Wohnhauses
dienen. Der erforderliche Bereich fiir das wohnungsnahe Kinderspielen wird zusammen mit einem grofRzigigen
Aufenthaltsbereich sudlich des vorhandenen Gehdlzstreifens entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze angelegt. Auf
Grund des leicht ansteigenden Geléndes wird der riickwartige Bereich, auBerhalb des Gehdlzstreifens terrassiert
angelegt. Die einzelnen Ebenen werden durch niedrige 0,5 m hohe Mauern, die auch als Sitzgelegenheiten dienen
kénnen, voneinander getrennt. Die Qualitaten der Freiraumplanung werden innerhalb des Plangebietes ber ein
Freiraumkonzept und den Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie aulerhalb des Plangebietes durch Aufnahme des
Freiraumkonzeptes fiir den Bereich zwischen StsterfeldstraBe und der ,Mantelbebauung® in den Durchfihrungsvertrag
sichergestellt.

3.5. ErschlieBung

Das Plangebiet ist fir den Individualverkehr derzeit von der neuen und alten Susterfeldstralle aus erschlossen. Die neue
Susterfeldstrafie ist unmittelbar tiber den nordlich gelegenen Toledoring und den stdlichen gelegenen Alleenring
unmittelbar an das Hauptverkehrsnetz angeschlossen.

Im Rahmen der Gesamtentwicklung des neuen Wohnquartiers sind der Umbau der neuen Ssterfeldstrale und der
Neubau eines ErschlieRungsstiches von der Sisterfeldstralle aus geplant. Die neue Siisterfeldstrale wird, analog zur
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norddstlichen Stralenseite, an der siidwestlichen Seite einen zusatzlichen Parkstreifen mit 19 Parkplatzen und einen
neuen Gehweg erhalten. Die Bushaltestelle wird zurlickgebaut und nérdlich des Einmlindungsbereiches der Stralle
Susterau in die Stisterfeldstrale neu angelegt. Die alte SiisterfeldstraBe, die im Bereich des Plangebietes als
Verkehrsflache nicht mehr bendétigt wird, wird zurlickgebaut und endwidmet. Hierzu ist ein eigenstandiges
Endwidmungsverfahren erforderlich. Es verbleibt lediglich ein ca. 40 m langer Stich von der Strale Siisterau bis zum
Plangebiet. An diesem Stich werden 10 neue 6ffentliche Parkplatze angelegt. Die neue ErschlieBungsstrale wird als 10
m breite Mischverkehrsflache mit einen, nach derzeitigem Planungsstand, wechselseitigem Parkstreifen hergestellt. Die
unter Berticksichtigung der vorgenannten Malinahmen bendtigten Flachen werden als Verkehrsflachen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpltze fiir die geplanten 20 Wohneinheiten werden durch die Errichtung von
4 oberirdischen Stellplatzen und 4 Stellplatzen in dem geplanten Wohngebaude nur teilweise innerhalb der privaten
Bauflache nachgewiesen. Die dariiber hinaus erforderlichen Stellplatze werden in der siidlich des ErschlieRungsstiches
geplanten Tiefgarage des dort geplanten Mehrfamilienhauses 6ffentlich rechtlich gesichert. Die Stellplatze innerhalb des
Plangebietes werden von dem verbleibenden Stich der alten StsterfeldstralRe aus erschlossen. Auf Grund der geringen
Anzahl an Stellplatzen und den damit zu erwartendem Verkehrsaufkommen, ist die Verkehrsabwicklung auf der alten
Susterfeldstrale unproblematisch.

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird durch die auf der
Susterfeldstralle werktaglich mindestens im Halbstundentakt verkehrenden Buslinien 7, 24, 30 und 173 mit der
Bushaltestelle ,Susterau” - auch unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Verlegung der Bushaltestelle - sichergestellt.
Uber die Buslinien wird in weniger als 5 Minuten Fahrzeit der ca. 1 km entfernt liegende ,Westbahnhof* erreicht, von dem
aus ein guter Anschluss an den regionalen und berregionalen Schienenverkehr besteht. Die Anbindung und
ErschlieBung flr FuBganger und Radfahrer ist (iber die angrenzende Susterfeldstraflle gegeben.

3.6. Entwésserung

GemaR § 51 a Landeswassergesetz (LWG) besteht die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser zu versickern
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Auf eine Niederschlagswasserversickerung wird jedoch auf Grund der nicht
geeigneten Bodenverhéltnisse (toniger Lehmboden) verzichtet. Stattdessen wird das anfallende unbelastete
Niederschlagswasser zusammen mit dem anfallenden Schmutzwasser in den vorhandenen Mischwasserkanal in der
Susterfeldstrafie eingeleitet und im weiteren Verlauf der Abwasserreinigungsanlage Soers zugefiihrt. Unter
Berlicksichtigung der gesamten Entwicklung des Wohnquartiers ,Guter Hirte” reicht die Dimensionierung des
vorhandenen Kanalnetzes nicht aus. Daher ist die Schaffung einer zusatzlichen Riickhaltung erforderlich. Das zusatzlich
erforderliche Volumen wird in der BorchersstralRe (ca. 650 cbm) und in der neuen ErschlieBungsstrale (ca. 150 cbm)
geschaffen.

3.7. Stadttechnische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Wasser und Telekomunikation wird tber die in den angrenzenden
Verkehrsflachen verlaufenden bzw. im Rahmen des Um- und Neubaus der Verkehrsflachen noch zu verlegenden
Leitungstrassen sichergestellt. Dazu ist die teilweise Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen aus der alten
Susterfeldstralie in die neue Sisterfeldstrale erforderlich.

Zur Sicherstellung der Versorgung des gesamten neuen Wohnquartiers am ,Guten Hirten* ist die Errichtung einer neuen
Trafostation erforderlich. Die daftir erforderliche Flache wird im Plangebiet dieses Bebauungsplanes festgesetzt.

3.8. Soziale Infrastruktur

Im ca. 300 m Entfernung an der Susterfeldstralle und in ca. 450 m Entfernung an der Henricistrale befinden sich
Lebensmittelladen. Weitere vereinzelte Angebote an Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen sind an der ca. 800
m entfernt liegenden Roermonder Strafle und den jeweils ca. 1,5 km entfernt liegenden — (iber die bestehenden
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Busverbindungen umsteigefrei zu erreichenden - Zentren in Laurensberg und jenseits des Alleeringes in der Innenstadt
zu erreichen. In den beiden Zentren wird auch das Angebot an kulturellen und kirchlichen Angeboten gedeckt.

3.9. Jugend- und Familienfreundlichkeit

3.9.1.  Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben
Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes werden als Flache fiir Wohnen festgesetzt. Damit wird dem Ziel, der
Férderung des innerstadtischen Wohnens, Rechnung getragen. Es ist ein breit gefacherter Wohnungsmix geplant, der
auch auf den Zuzug von Familien ausgerichtet ist. Die geplante Errichtung einer Kindertagesstatte sowie der 6ffentlichen
Grinflache mit Kinderspielplatz in dem neuen Wohnquartier wird mit zu einem familiengerechten Umfeld beitragen.

3.9.2.  Erlebnisvielfalt im Gebiet
Das neue Wohnquartier wird, wie derzeit bereits die Siedlung Sisterau, zunéchst eine Insel in einer hetreogenen,
uberwiegend von gewerblichen Bauflachen gepragten Umgebung sein. Trotz dieser Lage wird durch die vorgesehene
stadtebauliche Struktur des Quartiers mit einer 6ffentlichen Griinflache und attraktiven éffentlichen Platz- und
Aufenthaltsbereichen, ein gutes Angebot an Freiflachen bestehen. Darliber hinaus ist durch die geplante
Campusentwicklung mittel- bis langfristig eine weitere Steigerung der Erlebnisvielfalt zu erwarten.

3.9.3.  Umfang der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen
Auf Grundlage des Ratsbeschlusses vom 18.09.2013 und den Kriterien fir Kinder- und Familienfreundlichkeit im
Stadtebau“ sind bei Aufstellung von Bebauungsplanen pro Kind 10 gm éffentliche Spielflachen einzuplanen. Es sind nur
die Wohnungen zu ber(cksichtigen, die auch zum Aufenthalt von Kindern geeignet sind. Dies trifft auf 16 Wohnungen zu.
Es wird pro Wohnung pauschal von je 2 Kindern ausgegangen. Damit wird ein Spielflachenbedarf von 320 gm ausgelost,
der um 50 % reduziert werden kann da zum einem in der Siedlung Siisterau ein Kinderspielplatz vorhanden ist und zum
anderem ein grofier Kinderspielplatz in dem neuen Wohnquartier geplant ist. Auf Grund dieses neu geplanten
Kinderspielplatzes kann auch auf die Herstellung eines éffentlichen Kinderspielplatzes im Plangebiet selbst verzichtet
werden. Allerdings ist auf Grundlage des oben ermittelten Spielflachenbedarfs eine Ausgleichszahlung zu entrichten, die
zur Errichtung bzw. Aufwertung des geplanten Kinderspielplatzes verwendet wird.
GemaR den bauordnungsrechtlichen Anforderungen an wohnungsnahen Spielflachen wird auf dem privaten
Baugrundstuck eine entsprechende Spielflache fur Kleinkinder angelegt.
Im neuen angrenzenden Wohnquartier ist die Errichtung einer flinfgruppigen Kindertagesstatte geplant. Eine weitere
Kindertagesstatte liegt im Bereich der Schurzelter Strafle in ca. 700 m Entfernung, ndrdlich des Plangebietes. Samtliche
Schulformen befinden sich in weniger als 2 km Entfernung zum Plangebiet und sind somit mit dem Fahrrad oder dem
OPNV gut zu erreichen.

3.9.4. Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen
Die geplante Spielflache in dem neuen Wohnquartier - die von den umliegenden privaten und &ffentlichen Bereichen einer
guten sozialen Kontrolle unterliegt - sowie die Kindertagesstatte sind von dem Wohngebaude im Plangebiet aus sicher zu
FuR erreichbar.

3.9.5.  Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen
Durch den geplanten Ausbau der ErschlieRungsstrale zu einer Wohnstrafle und dem geplanten gebietsinternen
FuRwegenetz, entsteht eine hohe Nutzungsqualitét fiir die Bewohner allgemein und fiir Kinder im Besonderen. Hierzu
tragt auch der wohnungsnahen Spielplatz im Plangebiet bei.

3.9.6.  Maglichkeit zu eigenstandiger Mobilitdt von Kindern und Jugendlichen
Wie oben bereits beschrieben, sind die im Plangebiet liegenden Einrichtungen flr Kinder unmittelbar fulaufig zu
erreichen. Der éffentliche Personennahverkehr (OPNV) kann iiber die Bushaltestelle ,Siisterau” vom StraRenverkehr
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weitgehend unabhangig erreicht werden. Von hier aus besteht eine ausreichende Verbindung in die Aachener Innenstadt
und in den Stadltteil Laurensberg. Der ,Westbahnhof* ist uber die Ststerfeldstrale in ca. 1 km Entfernung gut zu
erreichen. Durch die Anbindung an den regionalen und (iberregionalen Verkehr ist der ,Westbahnhof* besonders fiir
Jugendliche als Ausgangspunkt fiir Aktivititen auBerhalb Aachens interessant.

3.10.  Klimaschutz und Klimaanpassung

3.10.1. Standortwahl der Bebauung
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan teilweise als gewerbliche Bauflache dargestellt und soll zukiinftig insgesamt
als Wohnbauflache dargestellt werden und dient damit der Innentwicklung. Mit der Realisierung des Vorhabens wird eine
teilweise ungenutzte innerstadtische Verkehrsflache als Bauflache reaktiviert. Dies greift das Prinzip des sparsamen
Umgangs mit Neuversiegelung von Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB auf. Durch die Nutzung von Flachen umgeben von
vorhandener Bebauung und Infrastruktur, insbesondere der Verkehrseinrichtungen des OPNV, werden dkologisch
wertvollere Flachen am Ortsrand auf bisher nicht versiegelten Flachen geschitzt. Durch die Nahe der Wohnbebauung zu
Laden und Arbeitsstatten werden dariiber hinaus die Verkehrsbewegungen reduziert.

3.10.2. Stadtebaulicher Entwurf / Gebdudekubatur
Der kompakte sechsgeschossige Baukérper tragt nicht nur zur Minimierung des Flachenverbrauchs bei, sondern auch zur
Minimierung des Heizwarmebedarfs. Die kompakte Baustruktur fiihrt zu einer Reduzierung der warmeabgebenden Hiille
(AV).

3.10.3. Solare Warme- und Energiegewinnung
Die Errichtung von Anlagen zur Solarenergiegewinnung auf den Dachflachen ist optional mdglich. Die
Hohenfestsetzungen beriicksichtigen die Errichtung tiber eine entsprechende Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der
Geb&udehdhen zu diesem Zweck.

3.10.4. Umgang mit Freiflachen
Die vorgesehene Dachbegriinung, die Begriinung der PlanstralRe, die Anlage eines weitgehend unversiegelten
Freibereiches im rlickwartigen Bereich des Wohngeb&udes sowie der Erhalt des dichten Gehdlzstreifens an der
nordwestlichen Plangebietsgrenze dienen der Verbesserung des Kleinklimas und vermindern das Aufheizen der Flachen
in den Sommermonaten.

3.10.5. Umgang mit Niederschlagswasser
Aufgrund der ungtinstigen Wasserdurchlassigkeitswerte des anstehenden Bodens scheidet eine Versickerung von
Niederschlagswasser vor Ort aus. Dariiber hinaus ist das Plangebiet bereits teilweise an den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Susterfeldstrafle angeschlossen. Eine Verpflichtung zur Niederschlagswasserbeseitigung nach
§ 51 a Landeswassergesetz besteht daher nicht. Die Ableitung der Niederschlagswasser soll zusammen mit den
Schmutzwéssern in den Mischwasserkanal der Ststerfeldstrale erfolgen.

3.10.6. Umgang mit der Energieversorgung
Zunachst wurde gepruft, ob das Plangebiet an eine Fernwarmeversorgung angeschlossen werden kann. Die daftir
erforderlichen Infrastrukturmafnahmen aulRerhalb des Plangebietes kénnen jedoch durch den Versorgungstrager
aufgrund des geringen Energiebedarfs der geplanten Geb&ude in dem neuen Wohngebiet ,Guter Hirte* unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht umgesetzt werden.
Die Heizenergieversorgung wird durch das, im Zusammenhang mit dem Umbau des ehemaligen Klosters, geplante
zentrale Blockheizkraftwerk (in dem dort vorhandenen ehemaligen Kesselhaus) erfolgen.
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3.10.7. Vertragliche Regelungen
Die Umsetzung der vorgesehenen Dachbegriinung, der Anlage der privaten Freiflachen und der Erhalt bzw. die
Neuanpflanzung des Gehdlzstreifens sowie die Sicherstellung der Heizenergieversorgung (iber ein Blockheizkraftwerk
werden dber entsprechende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

4. Begriindung der Festsetzungen

41. Art der baulichen Nutzung

Fur die Bauflache im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird abweichend von dem
Baugebietskatalog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ,Flache fir Wohnen* festgesetzt. Diese Festsetzung soll auf
Grundlage des § 12 Abs. 3 BauGB getroffen werden, wonach die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans nicht an die Festsetzungen des § 9 BauGB und nach der auf Grundlage des § 9a BauGB erlassenen
Verordnungen gebunden ist. Dementsprechend und gemal dem Ziel des Bebauungsplanes an diesem Standort
Wohnungsbau zu etablieren, werden auf der Bauflache Wohngebaude sowie untergeordnete Nebenanlagen zugelassen.
Die ebenfalls vorgesehene Zulassigkeit von Raumen fir freie Berufe dient u.a. der Forderung eines familiengerechten
Arbeitens von Zuhause aus.

Fur den schmalen Bereich parallel zur Susterfeldstrale, stdlich der ErschlieBungsstrale, der sich auerhalb des
Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplans befindet, wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
In diesem Bereich sind ausschlieflich nicht iberbaubare Flache festgesetzt. Die Einbeziehung dieser Flache in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist erforderlich, um das fiir diesen Bereich in der rechtskraftigen II. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 683 festgesetzte Gewerbegebiet (GE) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) umwandeln zu kénnen.
Die Flache wird Teil des westlich angrenzenden Baugrundstiicks, auf dem gemaf § 34 BauGB die sogenannte
,Mantelbebauung“ um das Kloster ,Guter Hirte* entstehen wird.

4.2, MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Hohe der baulichen Anlagen
(Gebaudehdhe [GH]), die iber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt wird, definiert.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) werden keine Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen, da hier keine
baulichen Anlagen geplant sind, sondern ausschlieBlich die Vorflache der ,Mantelbebauung* angelegt werden soll.

Grundflachenzahl (GRZ)
Mit der GRZ von 0,4 wird eine stadtebaulich vertragliche Dichte festgesetzt, die sich aus den Anforderungen der
Wohnnutzung herleitet und sich an der zulassigen Obergrenze flir Allgemeine Wohngebiete orientiert.

Héhe baulicher Anlagen

Zur Festlegung der Héhenentwicklung wird eine maximale Geb&udehdhe (GH) von 196,5 m (. NHN und 199,0 m (. NHN
fur das Staffelgeschoss festgesetzt. Diese Hohenfestsetzungen ermdglichen, zusammen mit der siidlich geplanten
,Mantelbebauung* - deren Baukdrper mit dhnlichen Gebaudehdhen errichtet werden -, die Ausbildung einer stadtebaulich
erwiinschten pragnanten Eingangssituation zu dem neuen Wohnquartier ,Guter Hirte*. Das weiter stidlich anschlie®ende
Klostergebaude mit einer Hohe von bis zu 205 m 4. NHN stellt in diesem Kontext die maximale Hohenentwicklung im
naheren Umfeld dar. Damit orientiert sich das Gebaude im Plangebiet, entsprechend den Zielen des
Landeswettbewerbes fiir das gesamte ,Wohnquartier”, auch hinsichtlich der Hohenentwicklung an der kiinftigen
Campusentwicklung und nicht an der kleinteiligen, niedrigen Bebauung der Siedlung Stisterau.

Negative Auswirkungen auf die nordwestlich gelegenen eingeschossigen Siedlungshauser sind aber nicht zu erwarten, da
zum einem ein Einblick in deren Garten durch den vorhandenen und zu erhaltenden bzw. neu anzupflanzenden
Gehdlzstreifen unterbunden wird. Zum anderem liegen die Baugrundstlicke an der Slsterau deutlich hdher als die
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Bauflache im Plangebiet, sodass die nachstgelegenen eingeschossigen Wohngebaude mit einer Firsthdhe von ca. 194,5
m 0. NHN eine nur um ca. 4,5 m niedrigere Héhenentwicklung aufweist, wie das Gebéaude im Plangebiet.

Technische Aufbauten

Abweichungen von den Hohenfestsetzungen sind ausschlieBlich durch nutzungs- und technikbedingte Anlagen (Ansaug-
und Fortflihrungséffnungen, Warmetauscher, Empfangsanlagen und Anlagen der solaren Energiegewinnung,
Warmepumpen) zulassig. Diese Anlagen durfen um bis zu 1,5 m die festgesetzten GH (iberschreiten. Die Aufbauten
mlssen mindestens um das MaR ihrer Héhe von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken und
diirfen eine Grundflache von je 10 gm nicht iiberschreiten. Durch die vorgenannten eingeschrénkten Uberschreitungen
der baulichen Hohen werden negative Auswirkungen auf die Umgebung nicht erwartet.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Lage und Form entspricht dem
vorliegenden Hochbauentwurf. Das Baufeld berlicksichtigt jedoch noch einen aus baukonstruktiven Griinden
erforderlichen Gestaltungsspielraum bei der spateren Errichtung des Baukorpers.

Die gartenseitig orientierte Baugrenze kann um bis zu 1,5 m durch Balkone Uberschritten werden. Die vorgenannte
Festsetzung erhdht die Flexibilitat der architektonischen Ausformung des Baukérpers hinsichtlich untergeordneter
Bauteile. Auf eine alternativ mogliche Ausweisung einer tieferen Uberbaubarer Flachen wird verzichtet, da diese einen
stadtebaulich nicht erwlinschten grovolumigeren Hauptbaukdrper erméglichen wiirde.

44, Forderfahige Wohngebaude

Fast alle Wohnungen entsprechen hinsichtlich Art, Grofle und Ausstattung den Forderungsvoraussetzungen des sozialen
Wohnungsbaus. Damit méchte der Investor, der auch die auerhalb des Plangebietes geplante ,Mantelbebauung® und
den Umbau des ehemaligen Klosters ,Guter Hirte* umsetzt, die dort nicht im geforderten Umfang zu realisierenden
Sozialwohnungen im Plangebiet nachweisen. Die Anzahl und die Realisierung der forderfahigen Wohnungen werden (iber
entsprechende Regelungen im Durchflihrungsvertrag sichergestellt.

4.5, Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Keller(garagen) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in der zu diesem Zweck
festgesetzten Flache zuldssig. Diese Festsetzung dient dazu, den geplanten Hausgarten frei von ruhendem Verkehr zu
halten und somit die Realisierung des geplanten hochwertigen und ruhigen Aufenthaltsbereiches sicher zu stellen.

4.6.  Verkehrsflachen

Der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Teil der Siisterfeldstrale, einschlieBlich der erforderlichen
Flachen fir die Neuanlage des zusétzlichen Parkstreifens und Gehweges, werden durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Die neue ErschlieBungsstrale, die die Bauflachen innerhalb des westlich anschliefenden Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 963 erschlieft, wird auf einer Lange von ca. 75 m ab Einmindungsbereich in die Siisterfeldstralle
mit einer Breite von 10 m ebenfalls als Verkehrsflache in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen und
planungsrechtlich gesichert. Dadurch kann kurzfristig die ErschlieBung des nérdlichen Baukdrpers der stdlich
anschlieBenden ,Mantelbebauung” gesichert werden bevor mit der Herstellung der Ubrigen ErschlieBung fir das gesamte
Wohnquartier begonnen wird.

47. Ver- und Entsorgungsflache

Zur Sicherstellung der Versorgung des gesamten neuen Wohnquartiers am ,Guten Hirten® ist die Errichtung einer neuen
Trafostation erforderlich. Die dafir erforderliche Flache soll unmittelbar an der neuen ErschlieBungsstrale mit einer
Grofe von 3 x 6 m festgesetzt werden.
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4.8. Larmschutz

Aufgrund der vielschichtigen Larmvorbelastung wurde ein schalltechnisches Gutachten zu den Auswirkungen der
Larmbelastungen erstellt. Gemal dem Gutachten sind ausschlieBlich durch den Straen- und Schienenverkehrslarm,
insbesondere ausgeldst durch die Verkehrsbelastung der Sisterfeldstrale, deutliche Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten und Larmschutzmanahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar. Als passiver Schallschutz wird daher
die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen in Form der Larmpegelbereiche (LPB) Il bis V erfolgen. Von der
jeweiligen Maximalforderung kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende SchallddmmmaRe flir AuRenbauteile [z.B. durch
Eigenabschirmung, Bau der Larmschutzbebauung am Campusband und sonstige Pegelminderungen (z.B. der sich
daraus ergebenden vertikalen Varianzen)] anzusetzen sind.

Liegen Aufenthaltsraume im LPB [V und V und Schlafraume im LPB lll bis V, so sind diese mit schallgedammten
Liftungseinrichtungen auszustatten.

49, Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strauchern

Aus gestalterischen Griinden und zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist im Bereich des vorhandenen
Gehdlzstreifens eine Neuanpflanzung unter Einbeziehung bestehender Gehdlze, soweit diese erhalten werden kénnen,
vorgesehen. Dariber hinaus werden ein bestehender Solitdrbaum und ein Baum im halbéffentlichen StraRenraum auf
privatem Baugrund erhalten.

Dariber hinaus werden mindestens 230 gm Dachflache, das entspricht ca. 80% des Daches, begriint. Dies wird
insbesondere der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse dienen.

410. Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem vor Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchfiinrungsvertrag
verpflichtet. Dies wird durch Aufnahme einer entsprechenden schriftlichen Festsetzung explizit klar gestellt.

411. Umweltschiitzende Belange

411.1. Wasserschutz
Grundwasserschutz
Gemal dem Grundwassergleichenplan der Stadt Aachen liegt der Grundwasserspiegel im Bereich der Ststerfeldstrale
bei ca. 175 m (i. NHN. Bei Gelandehdhen von ca. 179 bis 181 m 1. NHN bedeutet dies, dass der Grundwasserspiegel ca.
4 bis 6 m unter Flur liegt. Das Wohngeb&ude wird mit einer ErdgeschossfuRbodenhéhe von ca. 180,0 m . NHN geplant.
Eine Unterkellerung des Gebaudes ist nicht vorgesehen. Die Fundamente und die geplante Unterfahrung des Aufzuges
werden voraussichtlich nur bis ca. 2 m in das bestehende Gelénde eingreifen. Ein Einbinden des Bauwerkes in das
Grundwasser kann damit ausgeschlossen werden.
Sollten durch eine Anderung der Hochbauplanung Kellergeschosse geplant werden, die in das Grundwasser einbinden
kénnten, so sind ggf. MaRnahmen, wie z.B. eine druckwasserdichte Abdichtung der erdbertihrten Bauwerke, zum Schutz
vor hohem Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstromes um den Baukérper herum, erforderlich. Die
entsprechenden Malnahmen sind dann durch ein hydrogeologisches Gutachten nachzuweisen und mit der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen.
Auf die erforderlichen MalRnahmen beim Bau von Kellergeschossen wird im Durchfiihrungsvertrag hingewiesen.

Schutz der Oberflachengewésser

Es befinden sich keine Oberflachengewésser im Plangebiet. Der verrohrte Schwarzbach verlauft norddstlich in einem
Abstand von ca. 400 m. Dieser miindet in den Wildbach. Das Plangebiet gehort zum Einzugsgebiet der Klaranlage Soers
und damit auch zum Einzugsgebiet der Wurm. Die Hochwassersituation im Unterlauf der Wurm erfordert es, dass bei
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einer Einleitung von zusétzlichem Niederschlagswasser uber die Kanalisation Hochwasserschutzmanahmen zu
bertcksichtigen sind.

Entwasserungskonzept

GemaR § 51 a Landeswassergesetz (LWG) besteht die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser zu versickern
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Von der STAWAG wurde im Rahmen der ErschlieRungsplanung zum
Plangebiet ein Gutachten zu Ermittlung der Baugrund-und Grundwasserverhaltnissen in Auftrag gegeben. Dieses
Gutachten wurde von dem Ingenieurbirro Gell & Partner GbR erstellt. Durch Bohrungen wurde nachgewiesen, dass im
Plangebiet fir eine Versickerung ungeeignete tonige Lehmboden anstehen. Auf eine Niederschlagswasserversickerung
soll daher verzichtet werden. Im Rahmen der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch das
Ingenieurbiro H. Berg & Partner GmbH ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Aufgrund der ungiinstigen
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 SUsterfeldstrafle eingeleitet und im weiteren Verlauf der Abwasserreinigungsanlage Soers
zugeflhrt. 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. Fiir das gesamte Einzugsgebiet liegt, unter Berticksichtigung
der zu erwartenden zusatzlichen Versiegelungen, sowohl ein BHKWM7-Nachweis als auch eine Niederschlags-
Abflussberechnung flir das HQ100 vor. Diese Berechnungen sehen die Schaffung einer zusétzlichen Rickhaltung im
offentlichen Mischwasserkanal in der Borchersstralte mit einem Volumen von 800 cbm vor. Innnerhalb der neuen
ErschlieBungsstralie im Plangebiet wird ein zusatzliches Volumen von ca. 150 cbm und in der Borchersstralie ein
zusatzliches Volumen von ca. 650 cbm geschaffen. Hierzu wird eine aktuelle Berechnung des WVER durchgefiihrt, in der
auch eine Drosselwassermenge fiir die Einleitung in den Staukanal angegeben wird.

Darlber hinaus sind im Plangebiet MalRnahmen vorgesehen, die zu einer Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses
beitragen sollen. Neben der Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster und der Schaffung unversiegelter
Freibereiche ist insbesondere eine grolflachige Dachbegriinung vorgesehen.

Die Umsetzung der sich aus der Entwasserungsplanung ergebenden Mafinahmen wird durch Aufnahme entsprechender
Regelungen im Durchflihrungsvertrag sichergestellt.

411.2. Bodenschutz
Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse, die Sicherheit der Wohnbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu beriicksichtigen. Es
ist zu prifen, ob gesunde Wohnverhéltnisse auf Dauer im Plangebiet gewahrleistet werden kénnen. Zusatzlich ist gemalk
§ 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die vorhandenen Bdden sind gemal § 1 Abs. 1
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) besonders zu schiitzen.
Schutzwiirdige Béden sind im norddstlichen Bereich des Plangebietes, wegen der dort bereits stattgefundenen
Versiegelung durch Verkehrsflachen, nicht vorhanden. Im Bereich des ehemaligen Klostergartens sind ca. 1.500 gm
unversiegelte Wiesen- und Geholzflachen von der Planung betroffen. Dort ist unter einer ca. 50 cm dicken
Oberbodenschicht eine ca. 2 bis 2,5 m dicke Losslehmschicht anzutreffen. Die tieferen Schichten werden durch die
Hergenrather Schichten (tonige Schluffe), iberdeckt von den Aachener Schichten (Feinsande), gebildet. Durch das
Plangebiet verlauft von Nordwest nach Stidost die Laurensberger Stérung, die aber nach derzeitigem Kenntnisstand
inaktiv ist und bisher zu keinen Bauschéden gefiihrt hat.
Auf einer Flache von insgesamt ca. 900 gm wird der gewachsene Boden durch Verkehrs- und Bauflachen in Anspruch
genommen. Durch die Unterbringung des groBtenteils der erforderlichen Stellplatze in Tiefgargen und der Verwendung
wasserdurchlassiger Beldge werden die Bodenbeeintrachtigungen auf ein Minimum reduziert.
Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Im Rahmen des Gutachtens zu den Baugrund- und
Grundwasserverhaltnissen wurden im Plangebiet Bohrungen niedergebracht, die hinsichtlich mdglicher Schadstoffgehalte

Seite 14 /20

24 von 33 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 960 Begriindung
- SusterfeldstraRe / Stisterau - Fassung vom 20.04.2016

oder sonstiger Bodenverunreinigungen unauffallig waren. Uberschreitungen von Obergrenzen nach LAGA wurden nicht
festgestellt.

Eine Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittel hat bisher nicht stattgefunden. Es ist daher nicht auszuschlieRen,
dass Bombenblindganger oder Kampfmittel bei Bodenarbeiten freigelegt werden kénnen. Bodenarbeiten sind daher mit
besonderer Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und
die Bauverwaltung der Stadt oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen. Hierauf wird im
Durchfiihrungsvertrag durch Aufnahme einer entsprechenden Regelung hingewiesen.

411.3. Larmschutz
Aufgrund der Larmvorbelastung durch den Straflen- und Schienenverkehrslarm, ausgelost durch die Susterfeldstralie und
der Bahnstrecke Aachen — Monchengladbach, den Gewerbelarm der norddstlich gelegenen Gewerbebetriebe, dem
Freizeitlarm, ausgeldst durch den ca. 750 m entfernt liegenden Bendplatz sowie dem Sportiarm der ca. 450 entfernt
liegenden SchieBsportanlage wurde durch das Biro SWA Schall- und WarmemeRstelle Aachen GmbH ein
schalltechnisches Gutachten zu den Auswirkungen der Larmbelastungen erstellt.
Den Berechnungen des Straflenverkehrslarms liegen Prognosezahlen unter Beriicksichtigung der Campus-West
Entwicklung vor. Dementsprechend ist mit einer Verkehrsstarke von 13.200 Kfz/24h und einem Lkw-Anteil von 5% tags
und 3% nachts zu rechnen. Fir die neue ErschlieRungsstraBe im Plangebiet wird, unter Beriicksichtigung der im Umfeld
geplanten ca. 550 Wohneinheiten und der Verteilung des Verkehrs auf die geplanten zwei Erschliefungsstiche, eine
Verkehrsstarke von ca. 1.850 Kfz/24h mit einem Lkw- Anteil von 3% tags und 0,5% nachts angenommen. Den
Berechnungen zum Schienenverkehr liegen Belastungsdaten fir das Prognosejahr 2025 zugrunde. Die relevanten
Larmquellen der beiden, hinsichtlich des Gewebelarms, malgeblichen Gewerbebetriebe der StiBwarenindustrie sind
durch die eigenen Biirogebaude teilweise zum Plangebiet abgeschirmt. Fiir die beiden Betriebe werden als Grundlage der
Berechnungen flachenbezogene Schallleistungspegel Lwa jeweils mit 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts zugrunde
gelegt. Die Ubrigen vorhandenen Gewerbebetriebe sind larmtechnisch als absolut untergeordnet einzustufen und bei der
Berechnung zu vernachlassigen. Ein flachenbezogener Schallleistungspegel wurde ebenfalls fiir den Bereich des
Bendplatzes mit 65 dB(A) tags und nachts festgelegt. Die Auswirkungen der SchieRsportanlage wurden durch
Anwendung eines bewerten Anlagen-Schalleistungspegel Lwag von 130 dB(A) berechnet. Innerhalb des Plangebietes ist
ein Wohngeb&ude geplant, so dass fir die Beurteilung der Larmauswirkungen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts heranzuziehen sind.
Auf Grundlage der durchgefiihrten Berechnungen sind durch den Gewerbelarm keine Uberschreitungen der
mafgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) und der Immissionsrichtwerte nach
TA Larm zu erwarten. Lediglich in den obersten Geschossen wird der zuldssige Grenzwert der TA Larm von 40 dB(A)
erreicht aber nicht Uberschritten.
Eine Uberschreitung der fiir WA maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch die Freizeitnutzung wird nur in
den Nachtstunden, ausschlieRlich an den zum Bendplatz orientierten Fassaden erwartet. Die flir ein gesundes Wohnen
mafgeblichen Orientierungswerte eines Mischgebietes (MI) werden aber eingehalten. Urséchlich fiir die
Richtwertiiberschreitung ist die Lé&stigkeit der Stérgerdusche. Dies wurde bereits im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
zur Gesamtentwicklung des Campus — West festgestellt. In diesem Zusammenhang wird derzeit gepriift ob und welche
larmtechnischen Regelungen hinsichtlich der Lautsprecherausrichtungen umsetzbar sind.
Durch den Betrieb auf der Schiefisportanlage kommt es an den zum Schielstand ausgerichteten Fassaden zu einer
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der 18.BimSchV von 50 dB(A) um 3-4 dB(A) ausschlieRlich innerhalb der
Ruhezeiten von 20.00 bis 22.00 Uhr. Der maRgebliche Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird jedoch
unterschritten, so dass auch in Bezug auf den Freizeitlarm ein gesundes Wohnen im Plangebiet sichergestellt werden
kann.
GemaR dem Gutachten sind insbesondere durch den Verkehrslarm der SiisterfeldstraRe deutliche Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten. Die héchsten Uberschreitungen sind an den zur Siisterfeldstrale
orientierten Fassaden zu erwarten. Die Uberschreitung dort liegt tags bei bis zu 13 dB(A) und nachts bei bis zu 15 dB(A).
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Die geringsten Uberschreitungen werden an den riickwartigen Fassaden erwartet. Dort liegen die Uberschreitungen tags
bei mindestens 4 dB(A) und nachts bei mindestens 11 dB(A). Die maximal zu erwartenden Larmpegel liegen unterhalb
der Sanierungswerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, bei denen anzunehmen sind, dass die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdungen erreicht wird. Auf Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den Verkehrslarm
sind Schallschutzmalmnahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar. Als passiver Schallschutz ist daher
die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen in Form der Larmpegelbereiche (LPB) Il bis V erforderlich. Von
der jeweiligen Maximalforderung kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schalld@mmmaRe fir Auflenbauteile [z.B. durch
Eigenabschirmung, Bau der Larmschutzbebauung am Campusband und sonstige Pegelminderungen (z.B. der sich
daraus ergebenden vertikalen Varianzen)] anzusetzen sind.

Liegen Aufenthaltsrdume im LPB [V und V und Schlafraume im LPB Il bis V, so sind diese mit schallgedammten
Liftungseinrichtungen auszustatten.

Darlber hinaus ist vorgesehen, zu der am meisten von Larm beaufschlagten Fassade unmittelbar an der Susterfeldstraflle
keine notwendigen Fenster von Aufenthaltsraumen anzuordnen.

Unmittelbar sdlich der ErschlieBungsstrafie wird derzeit die sog. ,Mantelbebauung® um das ehemalige Kloster mit zwei
Tiefgaragen geplant. Die Genehmigung dieses Bauvorhabens soll auf Grundlage des § 34 BauGB erfolgen. Auf Grund
der geplanten Lage einer dieser Tiefgaragenzufahrten unmittelbar gegeniber Wohn- und Aufenthaltsraumen des
Gebaudes im Plangebiet, kann eine unzumutbare Larmbelastung durch den entstehenden Verkehr auf der
Tiefgaragenrampe nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Daher ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zur
,Mantelbebauung® ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen, dass durch den Zufahrtsverkehr der Tiefgarage keine
unzulassigen Larmbelastungen auf das Gebaude im Plangebiet einwirken werden. MalRnahmen die dies sicherstellen
konnten, sind z.B. die akustisch wirksame Ausgestaltung der Decken- und Wandoberflachen und die gerduschmindernde
Bauweise der Regenrinne sowie des Rolltors. Da beide Vorhaben von dem gleichen Investor umgesetzt werden sollen,
kann die Erarbeitung des schalltechnischen Nachweises Uber eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag
und/oder im Genehmigungsverfahren gemaR § 34 BauGB sichergestellt werden.

411.4. Biologische Vielfalt
Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, so dass ein Ausgleich des dkologischen Eingriffs nicht erforderlich ist. Unabhéngig davon sind die
Auswirkungen auf Grund der beabsichtigten Eingriffe in Natur und Landschaft darzustellen und zu bewerten.
Das norddstliche Teil des Plangebietes ist gepragt durch die versiegelten Flachen der neuen und alten Sisterfeldstralie.
Zwischen beiden Verkehrsflachen befindet sich jedoch ein nach Stiden spitz zulaufender schmaler Griinstreifen mit
insgesamt 6 StraBenbaumen, von denen zwei gemal der Baumschutzsatzung schitzenswert sind. Im Bereich des
geplanten Baugrundstiickes befindet sich ein aus gestalterischen Griinden erhaltenswerter Gehdlzstreifen entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze und entlang der Mauer zur alten Susterfeldstrale. Der Gehdlzstreifen besteht iberwiegend
aus Obstbaumen und einzelnen Salweiden. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze soll ein neuer Gehdlzstreifen unter
Einbeziehung noch erhaltenswerter Gehdlze angelegt werden.
Im Rahmen des Umbaus der Sisterfeldstralie, der Herstellung der neuen ErschlieBungsstralie und der Errichtung des
Wohngebaudes ist der Erhalt von insgesamt 16 Baumen jedoch nicht méglich. Von diesen Baumen fallen 2 Baume, inkl.
der beiden Stralenb&ume, unter die Baumschutzsatzung. Dariiber hinaus kann auch der schmale Griinstreifen zwischen
den beiden Verkehrsflachen nicht erhalten werden. Der Verlust dieser Strukturen wirkt sich negativ auf die bisher
vorhandene Griinkulisse parallel zur Sisterfeldstralle aus. Durch die Errichtung der straBenbegleitenden Bebauung
entsteht ein stadtisch gepragtes Bild. Dieses Stadtbild wird durch eine plangebietsibergreifende Freiflachenplanung
ansprechend gestaltet. Auf einem sich trichterformig 6ffnenden Platz, parallel zur Sisterfeldstralle und den angrenzenden
ErschlieRungsflachen ist die Anpflanzung von mehreren Bdumen vorgesehen, wovon 2 Badume als Baumtor die
Eingangssituation zum neuen Wohnquartier hervorheben. Die riickwartigen Freiflachen des Wohngebaudes werden
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weitgehend unversiegelt mit Rasenflachen sowie wassergebundenen Oberflachen hergestellt. Die oberirdischen
Stellplatze im Norden des Plangebietes werden mit wasserdurchlassigem Pflaster hergestellt.

Die Qualitaten der Freiraumplanung werden innerhalb des Plangebietes tber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
sowie auferhalb des Plangebietes durch Aufnahme des plangebietsiibergreifenden Freiraumkonzeptes fiir den Bereich
zwischen Susterfeldstrale und der ,Mantelbebauung® sichergestellt und deren Umsetzung iiber die Aufnahme
entsprechende Formulierungen in dem Durchfiihrungsvertrag geregelt.

411.5. Artenschutz
Nach Erkundungen vor Ort ist davon auszugehen, dass keine Hohlenbdume im Plangebiet vorhanden sind. Die dort
wachsenden Baume haben noch keinen ausreichenden Stammdurchmesser um als Héhlenbaume fiir Végel und
Fledermause in Frage zu kommen. Das Vorhandensein von Brut-, Nist- und Lebensstatten bedrohter Vogel- oder
Fledermausarten ist demnach nicht anzunehmen. Vorkommen von geschiitzten Reptilien- und Amphibienarten sind
aufgrund des Fehlens entsprechender Lebensraumstrukturen unwahrscheinlich. Ggf. werden die Flachen des Plangebiets
als Jagdrevier und Nahrungshabitat genutzt. Da im Plangebiet ein wichtiger Anteil der Gehdlze erhalten bleibt, konnen
evil. vorkommende Tierarten diese weiterhin zur Nahrungssuche nutzen.
Um zu vermeiden, dass es im Zuge der Bebauung zu artenschutzrechtlichen Verstden kommt, sind jedoch Fall- und
Rodungsarbeiten ausschlieRlich auRerhalb der Brutzeit, zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar, zulassig. Hierzu
wird eine entsprechende Regelung in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.
Sonstige Verbotstatbestdnde nach §§ 44 BNatSchG (Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege-Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, BGBI. I, S. 2542), die der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960 entgegenstehen konnten, sind derzeit nicht erkennbar. Aufler den
MaRnahmen zum Fall- und Rodungsschutz sind demnach keine weiteren besonderen artenschutzrechtlichen
MaRnahmen im Rahmen der Umsetzung der Bauleitplanung erforderlich.

411.6. Klimaschutz und Lufthygiene
GemaR Klimafunktionskarte ist das Plangebiet aufgrund der unmittelbaren Lage am Gewerbegebiet Sisterfeld dem
Klimatotyp Gewerbe- und Industrieklima zuzuordnen. Die im westlichen Teil des Plangebietes und im weiteren Verlauf
sich bis zu den Bahnanlagen erstreckenden Freiflaichen des ehemaligen Klostergartens dienen derzeit als lokale
Kaltluftbildungsflachen. Diese Funktion wird erfahrungsgemaf auf Grund der beabsichtigten Errichtung der Gebaude und
ErschlieRungsflachen im Wohnquartier ,Guter Hirte* zu einem grofien Teil verloren gehen. Zur Kompensation dieses
Verlustes werden mindestens 80 % der geplanten Dachflachen im Plangebiet begriint. Darlber hinaus wird ein Grofteil
der ErschlieBungsflachen auf dem privaten Baugrundstiick mit wassergebundenen Decken oder versickerungsfahigem
Pflaster hergestellt werden. Der vorgesehene Erhalt bzw. die teilweise Neuanpflanzung des bestehenden Gehdlzstreifens
sowie die geplante Anpflanzung von Gehdlzen und von StraRenbdumen, auch in dem neuen Parkstreifen an der
Susterfeldstralle, dienen der Verbesserung des Kleinklimas. Die Heizenergieversorgung wird darliber hinaus
umweltfreundlich durch das im Zusammenhang mit dem Umbau des ehemaligen Klosters geplante zentrale
Blockheizkraftwerk (in dem dort vorhandenen ehemaligen Kesselhaus) sichergestellt. Die Umsetzung der vorgenannten
Malnahmen wird (ber Festsetzungen im Bebauungsplan und (iber Regelungen im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

Die Geruchsemissionen der éstlich gelegenen StiRwarenindustriebetriebe sind deutlich wahrnehmbar. Die
Geruchsbelastungen liegen jedoch unterhalb der 10 % Grenze der vertretbaren Jahresstunden und sind somit noch zu
tolerieren. Im Zuge von geplanten Produktionserweiterungen sind MaRnahmen geplant, die zu einer deutlichen
Verringerung der Geruchsbelastung im Umfeld fihren wird. In den Durchflihrungsvertrag wird jedoch eine Regelung
aufgenommen, die auf die Geruchsbelastungen durch emittierende Betriebe in der Nachbarschaft hinweist.
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411.7. Schutz der Kulturgiiter
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler. Das sidlich angrenzende ehemalige Kloster ist als Z6glinghaus der
ehemaligen Klosteranlage ,Zum Guten Hirten* in die Denkmalliste der Stadt Aachen eingetragen (laufende Nr. 3590). Im
Rahmen der Planung des L-férmigen Neubaus rund um die Klosteranlage (sogenannte ,Mantelbebauung®) haben
intensive Abstimmungen mit der Unteren Denkmalbehérde stattgefunden. Die in diesem Zusammenhang vorgebrachten
Anforderungen zur Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange wurden bei der Bearbeitung der Planung
beriicksichtigt. Die ,Mantelbebauung* liegt zwischen dem ehemaligen Kloster und dem geplanten Wohngebaude im
Plangebiet. Dadurch besteht keine direkte Blickverbindung vom Kloster zum Geb&ude im Plangebiet. Dariber hinaus
uberragt das geplante Gebaude nicht die Gebaudehohen der ,Mantelbebauung®. Daher kann eine Beeintrachtigung
denkmalpflegerischer Belange, hervorgerufen von dem Vorhaben im Plangebiet, ausgeschlossen werden.
Innerhalb des Plangebietes sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaéler bekannt. Es ist jedoch nicht
ausgeschlossen, dass im Rahmen des Abbruchs und Ausschachtungsarbeiten archdologische Bodenfunde erfolgen. Auf
die Meldepflicht und das damit verbundene Veranderungsgebot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern im Rahmen
der Bauausfiihrung wird daher im Durchfiihrungsvertrag hingewiesen.

412. Gestalterische Festsetzungen

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB soll eine Bauvorschriften gemal § 86 Abs. 4 der Bauordnung flir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Mit der Aufnahme der
Gestaltungsvorschriften zur Dachform verfolgt die Stadt Aachen das Ziel, die hohen gestalterischen Anforderungen an die
stadtebauliche Konzeption der Planung umzusetzen und gestalterische Fehlentwicklungen zu vermeiden.
Dementsprechend wird festgesetzt, dass das Gebaudedach nur als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach mit einer
Dachneigung von maximal 10% zulassig ist.

5. Auswirkungen der Planung

Durch die Nutzung der Infrastruktur des Innenstadtbereiches wird durch die Planung einerseits eine bessere Auslastung
des Infrastrukturangebotes erreicht und andererseits werden Ressourcen, die ansonsten zur Neuschaffung der
Infrastruktur herangezogen werden mussten, geschont. Damit kann eine Alternative zu den suburbanen
Einfamilienhaussiedlungen, mit ihren negativen Auswirkungen auf den zusatzlichen Landschaftsverbrauch, geschaffen
werden. Durch das geplante Vorhaben kann, im Zusammenhang mit der Gesamtentwicklung des Wohnquartiers ,Guter
Hirte®, ein Entwicklungsimpuls fir den Campus-West gesetzt werden. Durch die Bereitstellung von 20, iberwiegend im
Sinne des sozialen Wohnungsbaus forderfahigen, Wohneinheiten wird ein Beitrag zur Verbesserung des angespannten
Wohnungsmarktes in Aachen geleistet.

Zur Realisierung des Vorhabens sind bodenordnende Malinahmen erforderlich. Es ist der Erwerb von Teilflachen der
Flurstlicke 146 in der Flur 4 und der Flurstiicke 380 und 383 in der Flur 1 der Gemarkung Aachen sowie einer Teilflache
des Flurstlcks 404 in der Flur 22 der Gemarkung Laurensberg durch den Investor erforderlich.

Von der Planung gehen, unter Voraussetzung der Berticksichtigung der unter dem Punkt Umweltschiitzende Belange
genannten Mafinahmen, keine erheblichen Umweltauswirkungen aus. Zu den erforderlichen Malnahmen gehdren
insbesondere:

- die Berlcksichtigung der Schaffung eines ausreichenden Riickhaltevolumens fiir die Niederschlagswasser
zum Schutz vor Hochwasser,

- die Umsetzung der passiven Larmschutzmalnahmen,

- die Umsetzung der zur Minimierung des Eingriffs in die Natur und Landschaft erforderliche Anpflanzung
von Baumen und Strauchern und Umsetzung der in den Konzepten vorgesehenen Qualitaten der
Freiraumgestaltung,

- die Anlage eines Griindaches zur Verbesserung des Kleinklimas,
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- die Beachtung der Fall- und Rodungszeiten zum Schutz der Tierarten.
Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es zum unwiderruflichen Verlust von Griinstrukturen und natirlichem
Boden. In Rahmen der Abwagung der offentlichen Belange gegen- und untereinander ist dem Belang der
Wohnraumschaffung auf Innenstadt nahen Flachen - anstatt der Inanspruchnahme von hochwertigeren
AuRenbereichsflachen - Vorrang einzurdumen.

6. Kosten

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Plane und der Fachgutachten zum vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan entstehen der Stadt Aachen keine Kosten, da diese von dem Vorhabentrager Gibernommen werden.
Durch die unmittelbaren Baumafnahmen auf den Bauflachen innerhalb der Fl&chen fiir Wohnen werden der Stadt
Aachen ebenfalls keine Kosten entstehen, da diese ebenfalls durch den Vorhabentrager ausgeflihrt werden sollen.

Die Kostenlibernahme fiir die ErschlieBungsmaBnahmen einschlieBlich der Verlegung der Versorgungsleitungen und des
Kanals sind in dem bereits abgeschlossenen ErschlieBungsvertrag geregelt.

Die Umbaumalinahmen im Bereich der Siisterfeldstralke werden durch die Stadt durchgefilhrt. Sie stehen nicht in
direktem Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

7. Durchfiihrungsvertrag

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung wird zum Satzungsbeschluss mit dem Vorhabentrager ein
Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des Vorhabens in einer
bestimmten Frist entsprechend der Vorgaben aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan inkl. des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans. Neben der Umsetzung der HochbaumaRnahmen beinhaltet dies auch die fristgerechte Durchflihrung
und Kostentragung der ErschlieBungsmalinahmen und sonstigen im Durchfuhrungsvertrag im Einzelnen geregelten
MafRnahmen. Hierzu gehdren u.a. Regelungen zur Umsetzung von:

- Grilinordnerischen und Freiraumplanerischen Mafinahmen,

- Artenschutzrechtliche Malnahme

- Ausgleichszahlung fir Kinderspielplatze,

- Energetische MaRnahmen

- Sicherung des sozialen Wohnungsbaus.
Die Sicherung der Erschliefung erfolgt tiber den bereits am 03.11.2015 abgeschlossenen Erschliefungsvertrag.

8. Plandaten

Plangebiet ca. 4.440 gm
Flachen fir Wohnen ca. 1.500 gm
Verkehrsflache ca. 2.920 gm
Flache fir Versorgungsanlagen ca. 20gm

Innerhalb des Plangebietes sind 20 Wohneinheiten (WE) geplant.
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Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 11.05.2016 den
Bebauungsplan Nr. 960 - Ststerfeldstrale / Ststerau - als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle
Verfahrensvorschriften bei ihrem Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 12.05.2016

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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Schriftliche Festsetzungen

zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 960
- SusterfeldstraBe / Stisterau -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fiir den Bereich zwischen der SiisterfeldstraBe, dem ehem. Kloster "Guter Hirte" und der Siisterau

Lage des Plangebietes
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gemaR  § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

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

wird festgesetzt:

Die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960 ersetzen die bisherigen Festsetzungen der II.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 683.

5.1

Flache fiir Wohnen

Innerhalb der Flache flir Wohnen sind zuléssig:

- Wohngebaude

- Raume fir freie Berufe

- Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Gebaudehdhe (GH)
Die festgesetzte Hohe wird gemessen tiber Normalhéhennull (NHN).

Unter Gebaudehdhe (GH) ist der oberste Abschluss der Oberkante Gebaude -einschlieflich Attika,
Dachrandabdeckung, Brlstung oder &hnlicher Bauteile zu verstehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Gebaudehohe (GH) von 199,0 m . NHN darf ausschlieBlich
durch nutzungs- und technikbedingte Anlagen die zwingend der natiirlichen Atmosphare ausgesetzt sein
mussen bis zu einer Hoéhe von max. 1,5 m Uberschritten werden. Die technischen Aufbauten dirfen eine
Grundflache von je 10 gm nicht Uberschreiten. Die technischen Aufbauten missen mindestens um das Maf
ihrer Hohe von der Auflenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken (gemessen ab Oberkante
Gebaude).

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die zeichnerisch festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten A und B um bis zu 1,5 m durch Balkone
tberschritten werden. Darliber hinaus ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone jeder Art und
Abmessung unzulassig.

Stellplatze

Stellplatze sind nur in den berbaubaren Grundstlcksflachen und in den zu diesem Zweck festgesetzten
Flachen zulassig.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereiche

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche
sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemaR DIN 4109* zu erfilllen. Die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fir alle Fassaden der
nachfolgenden Raume ein erforderliches Schallddmmmaf (erf. Rw,res., nach DIN 4109) fiir AuRenbauteile von
Geb&uden einzuhalten:
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5.2

6.1

6.2

6.3

Fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen:

- Innerhalb des Larmpegelbereiches lll ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 35 dB

- Innerhalb des Larmpegelbereiches IV ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 40 dB

- Innerhalb des Larmpegelbereiches V ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 45 dB

Fir Burordume:

- Innerhalb des Larmpegelbereiches Ill ein Schallddmmmaf (erf. R'w,res.) von mind. 30 dB

- Innerhalb des Larmpegelbereiches IV ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 35 dB

- Innerhalb des Larmpegelbereiches V ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 40 dB

Im Einzelfall sind im Baugenehmigungsverfahren die Korrekturwerte fir das Schallddmmmal geméaR 5.2 der
DIN 4109 in Verbindung mit der Tabelle 9 anzuwenden.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere SchallddmmmaRe fiir
AuRenbauteile gemal DIN 4109 ausreichend sind.

*Grundlage der Festsetzungen ist die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von November
1989.

Ldftungseinrichtungen
Bei Aufenthaltsraumen im Larmpegelbereich (LPB) IV und V und bei R&dumen mit Schlaffunktion im
Larmpegelbereich Ill, IV und V sind zusatzliche schallged@mmten Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik sind zulassig.

Flachen und MaRnahmen zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Mindestens 230 gm des Flachdaches sind als extensiv begriinte Dacher mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 10 cm Stérke (zzgl. Filter- und Drainschicht) anzulegen.

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist ein Gehdlzstreifen mit Baumen der
Pflanzliste anzulegen. Bestehende B&ume sind, soweit diese erhalten werden kénnen, in den Gehdlzstreifen
zu integrieren.

Pflanzliste (Hochstamm, 2xv, mDB, STU in 1,0m Héhe 18/20):

Amberbaum (Liquidambar styraciflua), Salweide (Salix caprea), Obstbdume (Pflaume, Apfel, Kirsche,
Wallnuss). Die Anpflanzung einer abweichenden Baumart ist in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt
Aachen zulassig.

Auf dem festgesetzten Baumstandort ist ein Amberbaum (Liquidambar styraciflua) Hochstamm, 3xv, mDB, StU
20/25, anzupflanzen. Der Baumstandort darf um bis zu 2,0 m vom zeichnerischen Standort abweichen. Die
Anpflanzung einer abweichenden Baumart ist in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Aachen zuléssig.
Zulassigkeit von Vorhaben

GemalR § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem
Durchfilhrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Ortliche Bauvorschrift

Dachform
Im Plangebiet sind nur Flachdécher und flach geneigte Dacher (mit max. 10 % Dachneigung) zulassig.
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