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- Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 (2) BauGB

- Bericht Uber das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden geman
§ 4 (2) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss
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Datum Gremium Kompetenz

31.08.2016 BO Anhorung/Empfehlung
01.09.2016 PLA Anhérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der

Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und Offentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden

konnten, zurtickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 963 - Susterfeldstralle / Am Guten Hirten -

gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der 6ffentlichen

Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zurtickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 963 - Susterfeldstralle / Am Guten Hirten -

gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens

Fir das Plangebiet war in der Sitzung des Planungsausschusses am 26.02.2015 und anschlieRender
Kenntnisnahme in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte die Programmberatung erfolgt (s. Vorlage
FB61/0117/WP17).

AnschlielRend erfolgte am 15.04.2015 eine Informationsveranstaltung fiir Anwohner.

Der Aufstellungs- und Offenlagebeschluss erfolgte im Planungsausschuss am 14.01.2016 nach
vorheriger Empfehlung durch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 13.01.2016 (s. Vorlage
FB61/0322/WP17).

Der Offenlagebeschluss wurde gefasst mit folgender Ergédnzung:

,Daruber hinaus fordert der Ausschuss die Verwaltung auf, erneut zu prifen, an welchen Stellen auf
privaten und auf 6ffentlichen Flachen im Bebauungsplangebiet noch weitere Baume erhalten werden
kénnen (insbesondere im Freibereich der geplanten KiTa und bei den Besucherstellplatzen entlang
der Ostlichen ErschlieBungsstrae) und wo weitere Neuplanzungen per Festsetzungen im
Bebauungsplan noch mdéglich und sinnvoll sind.”

Die Offenlage erfolgte in der Zeit vom 22.02. bis einschlieBlich 24.03.2016 mit Bekanntmachung vom
11.02.2016.

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes an der
SisterfeldstralRe mit insgesamt 300 Wohneinheiten (30 % o6ffentlich geférdert), einer 5-gruppigen Kita
sowie den erforderlichen Erschliefungs- und Griinflachen. Grundlage ist der Siegerentwurf des
Landeswettbewerbs Wohnen (Biros pbs, Aachen).

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.

2.  Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 963 einschlielich Begriindung und schriftlichen
Festsetzungen sowie die wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen (Geotechnischer Bericht,
Baugrund und Entwasserung, Schalltechnisches Gutachten, Schallimmissionen Verkehr, Prifung
Artenschutz, Erhebung Fledermause, Geruchsgutachten-Campus West) lagen ab 22.02.2016 bis
einschliellich 24.03.2016 6ffentlich aus. Wahrend dieses Zeitraumes wurden 25 Eingaben
eingereicht. Die Bedenken der Blrgerinnen und Burger richten sich insbesondere gegen die
Zerstorung der Griinflache und die hierdurch verursachten Umweltauswirkungen. Dariiber hinaus
wurde angezweifelt, dass das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden kann. Auch wird auf die verschiedenen Beeintrachtigungen der Anwohner der
Siedlung Susterau hingewiesen (z.B.: Verkehr, Larm, Grenzmauer, Hohenentwicklung, Dichte).
Die Eingaben und die Stellungnahmen der Verwaltung sind in der Anlage (Abwagungsvorschlag
Offentlichkeit) beigefiigt. Die Anregungen flihrten nicht zu einer Anderung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes, nur zu einer Anderung der Baumbilanz und der StraRenplanung (Anlage des

Durchflhrungsvertrages).
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3. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR § 4 (2) BauGB

Parallel wurden 21 Behérden angeschrieben, 11 davon haben eine Stellungnahme abgegeben. Dabei
wurde nur von 4 Behérden Bedenken bzw. Anregungen zur Planung geaulert. Alle Gbrigen Behérden
auRerten entweder keine Bedenken oder nicht abwagungsrelevante Hinweise. Die standardmafig
vom Kampfmittelrdumdienst vorgetragenen Hinweise zu mdglichen Bombenfunden werden in den

Durchflihrungsvertrag Glbernommen.

Die Eingaben der Behdrden sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage
ebenfalls als Anlage (Abwagungsvorschlag Behorden) beigefiigt. Die Anregungen fiihrten nicht zu
einer Anderung der Planung, nur zur Aufnahme eines Hinweises zur Bodendenkmalpflege im

Durchfihrungsvertrag.

4, Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der Offenlage eingegangenen Anregungen bzw. Bedenken flihrten nicht zu einer
Anderung der Festsetzungen im Bebauungsplan. Es wurden jedoch Ergéanzungen in den
Begleitplanen vorgenommen, die Anlage des Durchfihrungsvertrages sind, der zum
Satzungsbeschluss mit dem Vorhabentrager (Campus Wohnen dB GmbH) abgeschlossen wird.
Diese Erganzungen bertcksichtigen auch die Beschlusserganzungen der politischen Gremien, im
Plangebiet weitere Bdume zu erhalten bzw. zu pflanzen. Dieser Wunsch wurde auch von vielen
Anwohnern geaulert.

Nach eigehender Prifung kdnnen entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze insgesamt 47
Bestandsbaume erhalten werden, davon 9 Baume, die der Baumschutzsatzung unterliegen. Dies wird
in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen. Im Einzelfall ist jedoch zu untersuchen, ob der jeweilige
Baum ausreichend vital ist, um langfristig erhalten werden zu kénnen. Daruber hinaus sollen weitere
15 Laubbaume gepflanzt werden, davon 7 Obstbdume.

4 Baume sind im Bereich des Kitagrundstiickes vorgesehen, 7 Baume an der Grenze zur Siedlung
Susterau und 4 Bdume an der sudlichen Plangebietsgrenze. Der Grinordnungsplan wurde
entsprechend erganzt und wird Anlage des Durchfiihrungsvertrages.

Weiterhin hat sich die Anzahl der Wohneinheiten geandert. Im Bereich der Larmschutzbebauung
werden je Staffelgeschoss nun 4 statt 3 Wohnungen angelegt. Dadurch erhéht sich die Anzahl der
Gesamtwohneinheiten von 294 auf 300. Die Anzahl der geférderten Wohneinheiten hat sich von 88
auf 104 Wohneinheiten erhdht (14 mehr als gefordert). Vertraglich gesichert werden 90
Wohneinheiten gesichert (30%). Mit einer Anzahl von 320 Tiefgaragenstellplatzen sind ausreichend
Stellplatze vorhanden, hierin enthalten sind auch die erforderlichen Stellplatze fir die Kita. Die
geanderte Grundrissplanung wird in der Hochbauplanung erganzt, die ebenfalls Anlage des
Durchflihrungsvertrages ist.

Eine geringfiigige Anderung ergab sich auch aufgrund einer Eingabe eines Anwohners in der
StralRenplanung. Entlang des ehemaligen Klosters entfallen 4 Besucherparkplatze, um die Zufahrt zu
einem Nachbargrundstuick sicherzustellen. Insgesamt stehen nun 53 Besucherparkplatze im
Plangebiet zur Verfigung. Das sind 2 weniger als urspriinglich gefordert. Aus Sicht der Verwaltung ist
dies vertretbar, da entlang der Susterfeldstralle weitere Parkplatze zur Verfugung stehen.

Zum Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen.
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Der Durchfuhrungsvertrag stellt sicher, dass das Vorhaben entsprechend der vorgelegten Planung
umgesetzt wird. Dartber hinaus regelt er insbesondere die Herstellung der Erschlielung und der
Grunflachen, die Anzahl der geférderten Wohneinheiten, die Errichtung einer 5-gruppigen Kita, die
archaologische Begleitung, die Umsetzung der Dachbegriinung, den Erhalt bzw. die Neuanpflanzung
der Baume sowie die Sicherstellung der Energieversorgung durch eine Nahwarmestation der Stawag
im Untergeschoss der Kita-Bebauung.

Der Vertragsentwurf wird den Fraktionen zugesandt. Eine Endabstimmung des Vertragsentwurfes mit
dem Investor steht noch aus, sodass sich noch Anderungen bis zum Ratsbeschluss ergeben kénnen.
Die noch fehlende Vereinbarung zur Bodensanierung wird bis zum Satzungsbeschluss im Rat
erganzt.

Die Absicherung der mindestens 90 Wohneinheiten mit einer Wohnflache von rd. 7.400 m? im
offentlich geférderten Wohnungsbau wird Uber einen Nachtrag zum Kaufvertrag erfolgen. Hierin ist ein
Wiederkaufsrecht bzw. eine Vertragsstrafe bei Nichterrichtung enthalten.

In Bezug auf die Kita haben sich der Investor und der Fachbereich 45 (Kinder, Jugend, Schule) auf die
Konditionen flir die spatere Anmietung geeinigt.

Der Bebauungsplan und die schriftlichen Festsetzungen wurden im Anschluss an die Offenlage nicht
mehr geandert. Im Vorhaben- und Erschlielungsplan wurden die zu erhaltenen bzw. zu pflanzenden
B&aume ergénzt. In der Begriindung erfolgten redaktionelle Anderungen, insbesondere wurden die
Angaben zur Anzahl der Wohneinheiten und Stellplatze sowie die Angaben in Bezug auf den Erhalt
und Pflanzung von Baumen aktualisiert. Darliber hinaus erfolgten weitere Erlduterungen zur Wahl des
Verfahrens nach § 13 a BauGB und eine Erganzung zur Energieversorgung.

Die Uberarbeitete Begriindung sowie die aktualisierten Anlagen zum Durchflihrungsvertrag sind
Anlage der Vorlage.

Die Verwaltung empfiehlt diejenigen Anregungen aus der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung
zur Offenlage, die nicht in der Planung bertcksichtigt wurden, zuriickzuweisen und den
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.963 — Susterfeldstral’e / Am Guten Hirten - als Satzung zu

beschliel3en.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Rechtsplan (unverandert, wird nicht erneut verschickt)
Vorhaben- und Erschlie3ungsplan

Schriftliche Festsetzungen

Begrindung

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

© N O kb=

Abwagungsvorschlag Behérden

©

Hochbauplanung

10. Grunordnungsplan (Bestand / Planung)
11. Baumbilanzplan 1/ 2

12. Strallenplanung

13. Entwurf Durchfiihrungsvertrag (wird verschickt)
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Bebauungsplan Nr. 963
- SusterfeldstraBe/ Am Guten Hirten -




Bebauungsplan Nr. 963
- SusterfeldstraBRe/ Am Guten Hirten -
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Detail, nicht koordinatengetreu

STADT AACHEN
Bebauungsplan Nr. 963

vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB

Sisterfeldstrafte / Am Guten Hirten Lageplan
Der Bebauungsplan besteht aus: - Lageplan

- Langsprofile (2 Blatt)

- Schriftlichen Festsetzungen

- Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Beigefugt ist dem Bebauungsplan: - Begriindung
- Durchflihrungsvertrag

Hinweis: Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und
sonstigen aulerstaatlichen Regelwerke werden bei der Stelle, an der der Be-
bauungsplan auf Dauer ausliegt, zur Einsicht bereitgehalten.

Fur die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand: Dezember 2015), des stadtebaulichen Entwurfs und der
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den 28.01.2016
Der Oberblrgermeister

Fachbereich Stadtentwicklung
Baudezernat und Verkehrsanlagen gez. Kroll
Offentlich bestellter
In Vertretung Im Auftrag Vermessungsingenieur
gez. Wingenfeld gez. Kriesel D —
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205

ZEICHENERKLARUNG 4 N ey
. Festsetzungen '. M

Raumlicher Geltungsbereich - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (schwarze Blocke) StralRenverkehrsflachen

Detail

Profilpunkt Rl - -

Allgemeines Wohngebiet Stralenbegrenzungslinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (grin)

i

WA 1-6 siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 1

GRz 0,4 Grundflachenzahl

FD Dachform Flachdach

Gilt jeweils fir die Uberbaubare Flache, in der es dargestellt ist:

|

i

Wechsel Baulinie - Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (rot und blau) ] Anfangs- bzw. Endmarkierung der Larmschutzbereiche

AIB B B Wechsel zwischen unterschiedlichen Larmpegelbereichen

Bei Bestimmungslinien ist die Mitte der Strichstarke mafgebend.

[I. Nachrichtliche Ubernahmen

889

keine

- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen (Fu3- und Radweg) ) 2 s
Offentliche Griinflache / vV .z :
Zu erhaltender Baum 4
GH 198,5 Gebaudehshe als HéchstmaR in Meter iiber NHN 203 \ \ \ A
IIIII = Flachenbegrenzung (nahere Bezeichnung der Flache siehe Angabe im Plan
GH 201,4 bis 202,4 Geb&udehdhe als Mindest- und Hochstmaf in Meter Giber NHN 9 9 9 9 )
GH1-3 siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 2 aee =< Tiefgarage -
-6—e-—e-e—e- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und unterschiedlicher Bauweisen TGH 184,4  Héhe der Tiefgarage (siehe schriftl. Festsetzungen Nr. 2.7) > N OO O 7Z2 ) St N U R < X 4 >
g Geschlossene Bauweise oot Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrecht zugunsten der Anlieger, AN AR VZZ A R N ,
[=1l= Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen
mWV nur Hausgruppen zuldssig _I =TT uu_ Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
bl | [=1l= Entsorgungsunternehmen 7
ETFETPEE  Baulinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (rot) ) omlenr Gehrecht zugunsten der Anlieger, Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Lﬂ_w_ﬂl Entsorgungsunternehmen / \
EEreemm  Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau) AAAAA  yorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen \
w m m w w (siehe schriftl. Festsetzungen Nr. 7.) N /
iy aia AAAAA

- 150
1. Bestandsangaben ———
— — ¢ == — Kreisgrenze © 197,7 Hoéhe in Meter Gber NHN N
—..—  Gemarkungsgrenze TTTTT]  Béschung
——+ee=—  Flurgrenze oo o Gartenland
Flurstlicksgrenze I Grinland
548 Flurstlicksnummer _ Nutzungsartengrenze

Topographische Umrisslinie

. 70| Wohnhaus mit Hausnummer E—
_H_ Wohnhaus ohne Hausnummer @ Baum

o Hecke
I Wirtschaftsgebaude

R Zaun

N_ Durchfahrt W Wasserleitung % 4 y ~ >~ _ U
mEo Oberirdische Leitung ’ N EmEn LT L N T XY o ML e NQI8544 1 .

130

1} 3 Vollgeschosse, Flachdach
mA 3 Vollgeschosse, Satteldach &) Kanalschacht
m* 3 Vollgeschosse, ausgebautes DachgeschoR o1 Aufnahmepunkt
D % Trigonometrischer Punkt

O ND Naturdenkmal

IV. Unverbindliche Planung
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GEMARKUNG Aachen
_H_IC _N h. HINWEIS:

Der vorliegende Bebauungsplan hat fiir den Geltungsbereich
cm-Genauigkeit.

Diese Genauigkeit bezieht sich nur auf die Geltungsbereichs-
grenze und die zeichnerischen Festsetzungen.

Alle zeichnerischen Festsetzungen sind aus Koordinaten
dem digitalen Plan zu entnehmen.

S

GEMARKUNG Laurensberg
FLUR 22

Der Vorhabentrager hat am 29.01.2015 Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 14.01.2016 Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge- Dieser Plan ist gemaR § 10 (1) BauGB vom Rat der

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan den Rats-

Dieser Plan ist gemaR § 10 (3) BauGB mit der am

die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (vorha- gemal § 2 (1) BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 (2) BauGB vom 22.02.2016 bis 24.03.2016 andert worden. Die Anderungen sind eingetragen. Stadt Aachen am als Satzung beschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvor- erfolgten Bekanntmachung des WQUNCCJOMU_NJ Z—..
benbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB) die 6ffentliche Auslegung dieses Planes beschlossen. offentlich ausgelegen. Der geanderte Plan hat gemaR § 4a (3) BauGB in beschlossen worden. schriften bei dem Zustandekommen beachtet worden Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.
bei der Stadt Aachen beantragt. Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit sind.

vom bis

Aachen, den 28.01.2016 offentlich ausgelegen.

963

Aachen, den 28.01.2016 Der Oberbiirgermeister Aachen, den 29.03.2016 Aachen, den Aachen, den Aachen, den Aachen, den .
Der Oberbiirgermeister m Auft Der Oberbiirgermeister Der Oberblirgermeister Der Oberbilirgermeister Der Oberblirgermeister m Cm._nm 1_"®_Q m._”q.m —Wm \
m Auftrag: .
Im Auftrag: gez. Kriesel i Im Auftrag: Im Auftrag: In Vertretung: Im Auftrag: >3 m C._HQD _I_ _ 2@3
gez. Kriesel gez. Kriesel

Oberblrgermeister
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Attlka 1904

vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB

Susterfeldstralle / Am Guten Hirten

Vorhaben- und ErschlieRungsplan
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Dieser "Vorhaben- und ErschlieBungsplan” ist Bestandteil des Beschlusses,

mit dem der Rat der Stadt Aachen am den Bebauungsplan Nr. 963 Bebauungsplan Nr_
1 [ 5 O O als Satzung beschlossen hat.
| |

Es wird bestatigt, dass der oben genannte "Vorhaben- und ErschlieBungsplan”

G E M ARKU N G Aach e n F L U R 4 :tear:] ?::?::;Tif:cnh;t:gg; usr;:dd-ass alle Verfahrensvorschriften beim Zu- 9 6 3
GEMARKUNG Laurensberg FLUR 22 Aachen, den Sisterfeldstralie /

Am Guten Hirten

Oberburgermeister
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister Sta.dt a.a.Chen

Schriftliche Festsetzungen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 963
- Susterfeldstrale / Am Guten Hirten -

im Bereich zwischen Siisterfeldstrafe und der Bahntrasse
im Stadtbezirk Aachen-Mitte

Lage des Plangebietes

Seite 1/5
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Bebauungsplan Nr. 963 Schriftliche Festsetzungen
- Susterfeldstrafle / Am Guten Hirten - Fassung vom 03.08.2016

geman

§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 (6) und § 1 (9) BauNVO sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes die gemal § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

23

24

25

2.6

2.7

2.8

29

Auf Grundstiicken, auf denen Geb&ude beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, darf die GRZ
bis 0,5 Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass die GRZ von 0,4 fir das Gesamtgrundstick der jeweiligen
Hausgruppe nicht tiberschritten wird.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA, darf fir Grundsticke jeweils zweier Hausgruppen und der mittig
gelegenen Tiefgarage die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden. Fir
einzelne Grundstticke oberhalb von Tiefgaragen mit Gebauden ohne seitlichen Grenzabstand ist eine
Uberschreitung bis zu 1,0 zulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA; und WA; darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch
Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8 dberschritten werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WAs und WA darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch
Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,9 iberschritten werden.

Unter Gebaudehdhe (GH) ist der oberste Abschluss des Gebaudes einschlieRlich Attika, Dachrandabdeckung
oder ahnlicher Bauteile zu verstehen. Die festgesetzten Hohen werden gemessen tiber Normalhéhennull NHN.

In allen Allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Flachen fiir Terrassen
Uberschritten werden.

In WA und WAs kann innerhalb der Flachen fiir Tiefgaragen ein oberirdisches Garagengeschoss errichtet
werden. Die hier festgesetzte Hohe gibt die maximale Hohe der Oberkante Decke an.

Die maximalen Gebaudehéhen GHs diirfen durch notwendige Briistungen bis zu einer Hohe von maximal 1,10 m
tiberschritten werden. Die maximalen Geb&udehdhen GH, und GHjs diirfen ausschlieflich durch nutzungs- und
technikbedingte Anlagen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m (iberschritten werden. Die technischen
Aufbauten dirfen eine Grundflache von 20 m? nicht tiberschreiten. Die technischen Aufbauten missen
mindestens um das Maf ihrer Hohe von der Auenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken.

Die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA festgesetzte Gebaudehéhe GH, darf pro Haus auf maximal
35 % der Flache, fir die die Héhe GHy gilt, durch Abstellrdume Uberschritten werden. Die Uberschreitung ist
maximal bis zur Gebaudehdhe GH; zulassig.
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3. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb des WA sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Terrassen in einer Groe von maximal 20 m? kdnnen auerhalb der iberbaubaren Flachen erstellt werden.
Ausnahmsweise konnen Balkone aulerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen auf der straRenabgewandten
Seite von Gebauden errichtet werden, wenn sie eine Tiefe von maximal 2,00 m und die Hélfte der
Gebéaudebreite nicht tiberschreiten. Die einzelnen Balkone dlirfen maximal eine Grofie von 10 m? haben.
Ansonsten ist eine Uberschreitung der iiberbaubaren Flachen durch Balkone jeder Art und Abmessung nicht
zulassig.

5. Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen
zulassig sind, sind zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gewandten
Baugrenzen ausgeschlossen. Ausgenommen sind Stlitzmauern, Einfriedungen, Standplatze fiir bewegliche
Abfallbehalter und Standplétze fir nicht liberdachte Fahrradstander. Innerhalb des WAs sind zusatzlich
Entliftungsanlagen fiir Tiefgaragen ausgenommen.

6. Flachen fiir den ruhenden Verkehr

6.1

6.2

6.3

6.4

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind oberirdische Stellplatze, Carports oder einzelne Garagen generell
ausgeschlossen. In den uberbaubaren Flachen des WA2 sind Einzelgaragen zugelassen.

Tiefgaragen sind nur in den dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der iberbaubaren Flachen zulassig.
Innerhalb der Flachen fiir Tiefgaragen sind ausnahmsweise Keller- und Abstellrdume zulassig.

Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind nur in Flachen von Tiefgaragen zuléssig, die unmittelbar an 6ffentliche
Verkehrsflachen oder an eine Flache mit einem entsprechenden Fahrrecht grenzen.

7. Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

7.1

7.2

Verkehrslarm

Gemal § 9 (2) Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Realisierung der unter 7.2 genannten baulichen
MaRnahmen Voraussetzung fiir die Realisierung von Wohngebauden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
WA, WAz, WAs und WA ist. Die Bebauung innerhalb der vorgenannten Allgemeinen Wohngebiete ist erst
zulassig, wenn flir die Bebauung samtlicher der unter 7.2 genannten baulichen Anlagen der Rohbau fertiggestellt
ist.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes sind innerhalb des WA3 sechs Gebaude in
geschlossener Bauweise und innerhalb des WA, ein Gebaude entsprechend den festgesetzten Mindest- und
Maximalhdhen der Gebaude zu errichten.
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7.3 Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes sind an den mit ,AAAA’, ,BBBB* oder ,CCCC*
gekennzeichneten Gebéudeseiten die ,Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen von
Gebauden gemal DIN 4109 zu erfilllen. Fir die gekennzeichneten Gebaudeseiten oder parallel zu diesen Seiten
sind folgende Schallddmmmale einzuhalten:

AAAA’ (Larmpegelbereich V)
- fir Aufenthaltsraume in Wohnungen ein Schallddmmmaf von mindestens 45 dB
- fUr Blrordume ein Schallddmmmaf von mindestens 40 dB

,BBBB* (Larmpegelbereich 1V)
- fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen ein Schalld@mmmaf von mindestens 40 dB
- fur Biroraume ein Schalld@mmmaf von mindestens 35 dB

,CCCC' (Larmpegelbereich IIl)
- fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen ein Schalld@mmmaf von mindestens 35 dB
- fir Birordume ein SchallddmmmaR von mindestens 30 dB

7.4 Réume mit Schlaffunktionen, die an die gekennzeichneten Geb&udeseiten angrenzen oder parallel zu diesen
liegen, sind mit Luftungseinrichtungen auszustatten.

7.5 Ausnahmen von den Festsetzungen knnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende SchallddmmmaRe fiir
AuRenbauteile angesetzt werden kénnen.

Schadliche Einwirkungen durch Tiefgaragen

7.6 Die Bauausfiihrung der Tiefgaragen und deren Zufahrten sind derart herzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Die Tiefgaragen sind mit mechanischen Be-
und Entliiftungen mit Abluftiiberdachfiihrungen auszustatten. Der Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Alternative Ldsungen
der Be- und EntlGftungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass die Grenzwerte nach der 39. BImSchV eingehalten
werden. Des Weiteren ist nachzuweisen, dass erhebliche Geruchsbelastigungen im unmittelbaren Nahbereich
von Entliftungsschachten und -6ffnungen vermieden werden.

8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
8.1 Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind in mindestens 50 cm Hohe mit Erdreich zu iberdecken und bis auf
Zuwegungen und Terrassen zu begriinen.

8.2 Dacher in den Uberbaubaren Flachen mit den Gebaudehéhen GH2 und GH3 sind flachendeckend extensiv zu
begrlinen. Ausgenommen von der Begriinung sind Flachen fiir notwendige technische Aufbauten.

9. Zulassigkeit von Vorhaben
Gemal § 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem
Bebauungsplan verpflichtet.
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10. Ortliche Bauvorschriften
10.1 Im Plangebiet sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit maximal 10 % Neigung zulssig.

10.2 Innerhalb des WA ist entlang der norddstlichen Grenze des Baugebietes eine 3 m breite, maximal 1 m hohe
Bdschung im Neigungsverhaltnis von 1:1,5 zuldssig.

10.3 Fir die Ermittlung der Abstandflachen sind Grundstlickshéhen entsprechend der im Rechtsplan angegebenen
Héhen der Verkehrsflachen vor den jeweiligen Grundstiicksflachen zu berlcksichtigen. Das Grundsttick kann
entsprechend dieser Hohen aufgefiillt werden.

Innerhalb des WA dlirfen Flachen slidwestlich der Baufenster, die nicht mit Tiefgaragen unterbaut sind, bis zur
Hohe der jeweils norddstlich gelegenen Tiefgaragen zuzlglich 50 cm Erdreich angeschiittet werden.

Innerhalb des WA; darf das Gelande zwischen riickwartiger Baulinie und paralleler Plangebietsgrenze um bis zu
1,50 m angeschiuittet werden.
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1.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 963 - Sisterfeldstrale / Am Guten Hirten - liegt
im Stadtbezirk Aachen-Mitte zwischen der Siisterfeldstrafte, dem Betriebshof der RWTH Aachen, den Flachen
der Bundesbahn und der Siedlung Ststerau.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet an das unmittelbar an der Sisterfelstralle gelegene Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 960 ,SusterfeldstraBe / Ststerau’, der sich im Aufstellungsverfahren befindet. Ebenfalls
norddstlich des Plangebietes liegt die ehemalige Klosteranlage ,Guter Hirte'. Im Siidosten grenzt das Plangebiet
an das Flurstiick 159, das von der SisterfeldstralBe erschlossen wird, an das unbebaute Flurstiick 166 und an
den Betriebshof der Technischen Dezernate der RWTH Aachen. Im Slidwesten schliet das Plangebiet an
Bahnflachen an, die ehemals als Giiterbahnhof dienten und zukinftig als ,Campusband’, der zentralen
Erschliefungsstralle des Campus-West genutzt werden sollen. Im Nordwesten wird das Plangebiet in gerader
Linie durch die slidéstlichen Grundstiicke der Siedlung Susterau begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 146, Flur 4, Gemarkung Aachen sowie einen
Teilbereich des Flurstiickes 134 sidwestlich des Flurstiickes 146 bis zum geplanten Campusband. Des
Weiteren beinhaltet das Plangebiet das Flurstlick 404 und eine Teilflache des Flurstlickes 710, beide Flur 22,
Gemarkung Laurensberg. Die GroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 3,27 ha. Der Vorhaben- und
Erschlieungsplan umfasst das komplette Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Das Plangebiet steigt von der Sisterfeldstrale in Richtung Stidwesten von ca. 177,6 m . NHN um ca. 12 m auf
ca. 189,5 m i. NHN an. Richtung Nordwesten ist zur Siedlung Siisterau eine Bdschungskante ausgebildet, die
von Nordosten nach Siidwesten bis auf ca. 5,50 m (iber dem Gelande des Plangebietes ansteigt. Im mittleren
stidwestlichen Teilbereich befindet sich eine Wiese, die bis zu 2 m unterhalb des angrenzenden Gelandes liegt.
Das Plangebiet stellt sich insgesamt als Griinland dar und umfasst insbesondere im siidwestlichen Abschnitt
unterschiedliche Strukturen wie zum Beispiel ehemalige Kleingartenflichen und eine Obstbaumwiese. Im
Sidosten liegt der ehemalige Klosterfriedhof mit dichtem Baumbestand. Der norddstliche Bereich des
Plangebietes besteht aus einer Wiesenflache, die insbesondere Richtung Siedlung Slisterau von einem 10 m
breiten Geholzstreifen begleitet wird. Innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt 89 Baume, die der
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen unterliegen. Alle Flachen aulerhalb der Wiesen zeichnen sich durch
dichte Brombeergehdlzstrukturen aus. Stidwestlich des Klostergebaudes befinden sich zwei Gebaude, die als
Kindergarten und als Kinstlerateliers genutzt werden. Beide Gebéude sind nicht erhaltenswert und sollen im
Rahmen der Umsetzung des Konzeptes abgerissen werden. Der dadurch freiwerdende Bereich soll aufgrund der
angrenzenden historischen Klosteranlage als Griinflache ausgebildet werden.

Das Plangebiet ist derzeit (iber die nordéstlich gelegene Stichstrale an die Sisterfeldstralle angebunden. Die
StichstraRRe wird auf Hohe des Betriebshofes von einer Wendeanlage abgeschlossen.

Der Stich dient dem Betriebshof als NebenerschlieBung und Rettungsweg, ist jedoch nicht als offentliche
Verkehrsflache gewidmet.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich die teilweise viergeschossige Klosteranlage ,Guter Hirte’, die dem
Denkmalschutz unterliegt. Fiir diese Anlage liegt eine Planung vor, die eine zweiseitige Erganzung und eine
Umnutzung zu Wohnzwecken vorsieht. Unmittelbar sudéstlich der Klosteranlage ist auf dem Flurstiick 166, Flur
4 eine finfgeschossige Wohnanlage fiir studentisches Wohnen geplant. Das weitere Umfeld des Plangebietes
ist heute von unterschiedlichen Nutzungen bestimmt. Insbesondere die Sisterfeldstrale ist von einer
heterogenen Nutzungs- und Geb&udestruktur mit gewerblichen Nutzungen, Wohnungen und Einzelhandel
gepragt. Norddstlich der Sisterfeldstrale befinden sich (iberwiegend gewerbliche Nutzungen wie u.a. das
Betriebsgelande der Firma Lindt. Nordwestlich des Plangebietes liegt das Wohngebiet Sisterau mit einer
kleinteiligen Einfamilienhausbebauung. Der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende Teilbereich
besteht vorrangig aus einer eingeschossigen relativ homogenen Doppelhausbebauung. Nordwestlich des
Wohngebietes schlieltt sich das Gewerbegebiet ,Schlottfeld* mit iberwiegend hochwertigen Blirogebauden an.
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen 2003, Stand 2015 stellt fiir das
Plangebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich’ dar.

Der sudliche Bereich der Bahnanlage ist als bestehender ,Schienenweg unter Angabe der Haltepunkte und
Betriebsflachen/ Schienenweg fir den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen groRraumigen Verkehr' als
Verkehrsinfrastruktur dargestellt.

Masterplan

Der Masterplan Aachen*2030 zeigt als gesamtstadtisches Zielkonzept mégliche Perspektiven und Impulse fir
die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen auf.

Gemal des Masterplanes Aachen*2030 bestehen Aufgaben im Rahmen der Handlungsfelder ,Wohnen®,
,Wirtschaft‘ ,Hochschule* Lebensumfeld®, ,Mobilitat, ,Stadtbaukultur”, ,Freiraum®, sowie , Natur und Umwelt*
und ,Klimaschutz®.

Insbesondere die Zielsetzung  des Handlungsfeldes ,Wohnen“ sollte im zukiinftigen Bebauungsplan
berlicksichtigt  werden. GemaR diesem Handlungsfeld soll im Bereich Campus-West die
Wohnbaulandentwicklung forciert und das urbane Wohnen geférdert werden. Zudem sollen Wohnraumangebote
fir Studierende entwickelt und erneuert werden.

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt den Bereich unmittelbar sidlich der
Siedlung Ststerau als "Grinflache™ und die daran sldlich angrenzenden Flachen als “Gewerbliche Bauflachen’
dar. Der sudliche Teilbereich wird ebenfalls als Grinflache™ dargestellt. Beide Grinflachen sind im Beiplan 3
,Griin- und Forstfldchen’/ Spiel und Sportanlagen (Bestand und Planung) zur Detaillierung und Funktion der
Griinflachen und der Flachen fiir die Forstwirtschaft als solche dargestellt.

Sidlich grenzt an das Plangebiet eine Ausweisung als "Flache fir Bahnanlagen’, die nachrichtlich ibernommen
ist.

Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach BauGB hat 2014 stattgefunden. Das Plangebiet wird im Vorentwurf des
Flachennutzungsplans Aachen*2030 als ‘Gemischte Bauflachen™ dargestellt. Insofern entspricht der
Bebauungsplan den Zielen des Vorentwurfes.

Da aber der derzeit geltende Flachennutzungsplan 1980 den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entgegensteht, ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Landschaftsplan 1988
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans 1988.

Relevante Planungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 963 befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 923 -
Campus-West -. Dessen Aufstellungsbeschluss wurde am 19.03.2009 gefasst. Ende 2010 / Anfang 2011
erfolgte die friihzeitige Birgerbeteiligung. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 963 wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Campus-West im weiteren Verfahren um die entsprechenden Flachen
reduziert.

Norddstlich des Plangebietes grenzt der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960
Susterfeldstralle / Sisterau’ an, der hier Wohnbebauung vorsieht. Dieser Bebauungsplan zieht ehemalige
norddstlich vorgelagerte Verkehrsflachen in den Geltungsbereich ein und setzt in die Tiefe des Plangebietes eine
10 m breite Stichstrale fest, die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 963 in gerader Linie fortgesetzt werden soll.

Die Planungen der Klosteranlage und deren bauliche Erganzungen und die Planungen des studentischen
Wohnens auf dem Flurstiick 166 erfolgen ohne verbindliche Bauleitplanung gemal § 34 BauGB.
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2.

3.

3.1

3.2

Anlass der Planung

Um die steigenden Flachenbedarfe der RWTH Aachen befriedigen zu kénnen, wurde im Jahr 2005 durch den
Liegenschaftsbetrieb des Landes Nordrhein-Westfalen (BLB NRW) der Masterplan Campus-West in Auftrag
gegeben. Der Stand 2007 / 2010 dieses Masterplanes zeigt fir den Bereich zwischen Siisterfeldstralte und den
verbleibenden Gleisen der DB die Entwicklungsmdglichkeiten auf.

Der Bereich soll zukiinftig den heutigen Kernbereich der TH-Aachen um den Templergraben mit dem Campus-
Melaten verbinden. Dabei soll der Campus-West wie der Campus-Melaten vorrangig der Erweiterung der RWTH
Aachen und nationalen und internationalen Technologie-Unternehmen dienen, die sich mit eigenen Forschungs-
und Entwicklungskapazitdten in Nahe zur RWTH ansiedeln méchten. Zur planungsrechtlichen Absicherung
wurde am 19.03.2009 der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Campus-West gefasst.

Um eine monostrukturelle Ausrichtung des Campus-West auf eine hochschulorientierte und gewerbliche
Nutzung zu vermeiden, sind im Bereich des ehemaligen Klosters ,Guter Hirte' flankierende Malnahmen zum
Wohnungsbau vorgesehen. Gleichzeitig tragt das zukinftige Wohngebiet auch dazu bei, den durch die
Campusentwicklung bedingten zusétzlichen Wohnraumbedarf zu decken. Durch die Entwicklung dieses
Wohngebietes soll zudem ein Entwicklungsimpuls fiir die Campusplanung initiiert werden.

Im Juni 2014 beschloss der Rat der Stadt Aachen, das stidtische Flurstiick 146 sowie den westlich
angrenzenden Bereich bis zum Campusband zu veraufRern verbunden mit der Absicht, hier einen nicht offenen
Realisierungswettbewerb durchzufiihren. Ausgenommen sind urspriingliche Bestandteile des Grundsticks wie
der unmittelbare Bereich des Klosters und Flachen norddstlich des Klosters an der Susterfeldstralie, die bereits
verkauft wurden. In Zusammenarbeit mit dem Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen, mit der Architektenkammer NRW und dem Erwerber des Grundstiicks, der
Campus Wohnen db GmbH & Co. KG wurde in der 2. Halfte des Jahres 2014 der Landeswettbewerb 2014
durchgefiihrt, der am 3. Dezember 2014 entschieden wurde. Ziel des Wettbewerbs war es, fiir das Grundsttick
ein stadtebauliches Konzept mit innovativen und nachhaltigen Wohnformen mit einem Anteil im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau von ca. 30 % zu entwickeln. Dabei sollte der Landeswettbewerb neue Impulse zur
angemessenen Entwicklung dieses Standortes geben und die Vernetzung von Wohnen und Arbeiten
ermoglichen.

Auf der Grundlage des Entwurfes des 1. Preises wurde das Verfahren fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingeleitet.

Ziel und Zweck der Planung

Allgemeine Ziele
Ziel der vorliegenden Planung ist die Einleitung einer geordneten und nachhaltigen Entwicklung bisher
ungenutzter Flachen im Innenbereich zwischen der Sisterfeldstrale und der Bahnstrecke Aachen-
Ménchengladbach.

Durch die Realisierung des Plangebietes soll ein Entwicklungsimpuls fiir die Campusplanung und eine
Aufwertung des gesamten heute sehr heterogenen Areals zwischen dem Giiterbahnhof Aachen-West und der
Susterfeldstrale entstehen. Die Umsetzung des Bebauungsplanes dient der Deckung des durch die
Campusentwicklung bedingten zusétzlichen Wohnraumbedarfes. Es werden innovative