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- Bericht Uber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 4a (3) BauGB

- Bericht Uber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der
Behorden gemaR § 4a (3) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss
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Datum Gremium Kompetenz

31.08.2016 BO Anhérung/Empfehlung
01.09.2016 PLA Anho6rung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

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

erneuten Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur erneuten 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt
werden konnten, zuriickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 958 - Zollamtstral3e - gemaR § 10 Abs.

1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der erneuten

Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur erneuten 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt
werden konnten, zuriickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 958 - Zollamtstral’e - gemaR § 10 Abs.

1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage

Die Bluegate Aachen GmbH hat 2012 das Grundstiick von der Bahn gekauft und beantragt, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Das Grundstiick besteht mittlerweile aus den
Flurstiicken 4975, 4976, 5002, 5003, 5004, 5005, 5006 und 5007.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Hotels, eines Blrohauses, studentischer Apartmentwohnungen (ca. 300), einer
Versorgungszone mit Dienstleistungen, Einzelhandel, Fahrradstation etc. sowie eines
Tiefgaragengeschosses mit ca. 240 Stellplatzen geschaffen werden. Die ErschlieBung und auch die
Feuerwehrzufahrt erfolgt Gber die verlangerte Zollamtstraf3e und eine private ErschlieBungsstralle

entlang des Bahngelandes.

Am 28.02.2013 hat der Planungsausschuss die Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan beschlossen. Am 10.04.2013 hat sich die Bezirksvertretung Mitte dem Beschluss
angeschlossen. In der Zeit vom 09.09.2013 bis 20.09.2013 wurde die Planung im Rahmen der
Fruhzeitigen Beteiligung ausgestellt und in einer Burgerinformationsveranstaltung am 16.09.2013

vorgestellt. Die betroffenen Behdrden wurden ebenfalls beteiligt.

Nach vorheriger Empfehlung durch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 24.09.2014 hat der
Planungsausschuss am 25.09.2014 den Aufstellungsbeschluss gefasst und den Beschluss zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes (FB 61/0037/WP17). Diese fand in der Zeit vom 27.10.
bis 28.11.2014 statt.

Zwischenstande des Projektes wurden dem Planungsausschuss am 15.01.2015 und 26.02.2015
vorgestellt. Da noch planerische Fragen und Inhalte des Durchfiihrungsvertrags ungeklart waren,
konnte lange keine Beratung zum Satzungsbeschluss erfolgen. Durch planerische Anderungen —
insbesondere die Erweiterung des Geltungsbereichs um eine kleine Erschlieffungsflache an der Bahn

- wurde dann 2016 die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes erforderlich.

Diese Anderungen mit dem Ziel der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden vom Planungsausschuss
am 21.04.2016 nicht beschlossen, da Themen noch nicht abschlie3end bearbeitet wurden bzw. nicht
beratungsreif waren (FB61/0421/WP17). Die Planung wurde auf Anregung des Planungsausschusses

erneut dem Architektenbeirat am 16.06.2016 vorgestellt. Das Protokoll entnehmen Sie der Anlage 11.

Die vorgelegten Umplanungen fiihrten neben Anderungen an den Fassaden zu einer Reduzierung der
Hohe eines Biirohausriegels um zwei Vollgeschosse und zum Wegfall des Treppenhauses am Hotel,
das nun in den Baukdrper integriert werden soll. Diese Anderungen sind in den Entwurf des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans und den Entwurf des Rechtsplans eingeflossen. Diese gednderten

Entwirfe wurden dem Planungsausschuss am 16.06.2016 zur Beschlussfassung zur erneuten
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offentlichen Auslegung mit verkirzter Frist vorgelegt (FB 61/0443/WP17). Der Beschluss ist nach
Empfehlungsbeschluss durch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 15.06.2016 erfolgt.

2.  Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 3 BauGB

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 958 einschliellich der Begriindung und
der schriftlichen Festsetzungen lag vom 04.07.2016 bis einschlieRlich 18.07.2016 o&ffentlich aus.
Wahrend dieses Zeitraumes wurden 3 Eingaben eingereicht.

In den 3 Eingaben wurden seitens der Blrger insbesondere kritisiert:

- das Verkehrskonzept (Fehlen einer groziigigen Bahnhofsvorfahrt, die zu geringe Anzahl von
Kiss&Ride-Parkplatzen, das Fehlen von Freiflachen in der Zollamtstralle, um die neuen Verkehre
einzubinden, fehlende Flachen fir Mietfahrzeuge)

- Fehlendes grofRziigiges Verkehrskonzept Hauptbahnhof mit der Anregung einer neuen
Verkehrsflihrung und Neuordnung der Grundstlicke an der Zollamtstra3e und Verlegung der
Zollamtstraf3e in Richtung Stden.

- die zu geringe Sichtachse auf Dom und Rathaus und die zu grof3e Baumasse des Birogebaudes,
welches die Umgebung nicht respektiert und fehlende stadtebauliche Konzepte als Vorgabe fir die
Planung

- Widerspruch zwischen grof3ziigigen Ausnahmeregelungen und flexibel gehaltenen
Nutzungsverpflichtungen, es bestehe die Gefahr, dass vereinbarte Nutzungen nachtraglich geandert
werden konnten (z.B. Blros statt Apartments)

- Hohe des Hotelbaukdrpers mit der Anregung die heutige Hohe beizubehalten.

Von der Verwaltung werden die Anregungen wie folgt zurlickgewiesen. Die Kritik an dem
Verkehrskonzept wird mit Hinweis auf das Verkehrsgutachten, dass alle verkehrlichen Belange
bertcksichtigt, zuriickgewiesen. Die Idee einer Neuordnung der Grundstiicke kann unter Hinweis auf
den unverhaltnismaRigen Aufwand ohne wesentliche Verbesserung nicht berlcksichtigt werden. Die
Hohe der Gebaude entspricht aus Sicht der Verwaltung der Lage des Grundstiicks im Zentrum von
Aachen und den stadtebaulichen Konzepten, den Bahnhofsbereich mit innerstadtischen Nutzungen
und einer héheren Dichte aufzuwerten. Die Hohe ist bis auf einen achtgeschossigen Blroriegel
Uberwiegend sechsgeschossig. Mit Hinweis auf den Vorhaben- und Erschliefungsplan und den
Durchfihrungsvertrag kann die Befiirchtung einer Beliebigkeit der Nutzungen entkraftet werden. Die
vorhandene Ecke Zollamtstral3e / Burtscheider Stralle sollte wegen der zu geringen Ausnutzung des
Grundstucks und wegen der schlechten Sichtverhaltnisse nicht beibehalten werden. Das geplante
Gebaude soll um ca. 5 m von der Burtscheider Briicke zuriickversetzt entstehen.

Die Eingaben der Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage
ebenfalls als Anlage (Abwégungsvorschlag Offentlichkeit) beigefiigt. Die Anregungen fihrten nicht zu

einer Anderung der Planung.
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3.  Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Parallel wurden 11 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 2
davon haben eine Anregung zur Planung abgegeben.

Das Polizeiprasidium Aachen, Direktion Verkehr, weist es darauf hin, dass die derzeitige
Beschilderung Fufldgangerzone mit der kiinftigen Planung der Kiss&Ride-Vorfahrt nicht vereinbar ist.
Dariber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Kiss&Ride-Vorfahrt so geplant werden soll, dass
Flucht- und Rettungswege nicht zugeparkt werden.

Aus Sicht der Fachverwaltung wird die Beschilderung der Kiss&Ride-Vorfahrt entsprechend geandert.
Flucht- und Rettungswege sind selbstverstandlich freizuhalten, dies wird mit entsprechender

Beschilderung erreicht.

Der LVR Amt fir Denkmalpflege hat seine bereits erhobenen Bedenken der friihzeitigen Beteiligung
und der ersten o6ffentlichen Auslegung aufrechterhalten und um weitere Bedenken gegen die Planung
aus denkmalpflegerischen Griinden erganzt. Die Bedeutung der Baudenkmaler sei nicht angemessen
dargestellt und die Betroffenheit der Schutzgiiter Baudenkmaler (einschlieflich der Sichtachsen auf
Baudenkmaler) nicht ausreichend gewdrdigt. Eine fachgutachterliche Untersuchung in Bezug auf die
zu erwartenden Auswirkungen aus denkmalpflegerischer Sicht fehle. Die Bewertung des 8-
geschossigen Neubaus gegentber dem Denkmalensemble des Hauptbahnhofes wird als nicht
nachvollziehbar bezeichnet. Die historische Bedeutung der Blickbeziehung von Burtscheid auf die
Stadt Aachen werde nicht erwahnt und nicht gewiirdigt. Die Uberschreitung der Hohe durch
technische Aufbauten wird kritisiert im Zusammenhang mit der nur geringen Freihaltung der Sicht auf
das Welterbe. Die Bedeutung des Welterbes Dom werde nicht gewrdigt.

Diese Auffassung des LVR wird von der Verwaltung nicht nachvollzogen, zumal die geschitzte
Sichtachse auf das Welterbe in voller Konsequenz bertcksichtigt wird. Die zusatzliche Freihaltung
einer Sichtsachse von der Burtscheider Briicke ist als zusatzliche Wirdigung des Welterbes zu
werten. Technische Aufbauten werden insbesondere in der geschitzten Sichtachse nicht zugelassen.
Die vorgebrachten Belange des Denkmalschutzes werden gegenuber den Belangen einer intensiven
Nutzung und einer sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung dieses brachgefallenen ehemaligen Bahn-
bzw. Postgelandes zurlickgestellt. Dies flihrt zu einer Zurtickweisung der Bedenken des LVR.

Uber die bereits vorliegenden Eingaben des LVR hat der Planungsausschuss in seiner Sitzung am
16.06.2016 beraten (FB61/0443/WP17).

Die aktuellen Eingaben der Behdrden sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage

ebenfalls als Anlage (Abwagungsvorschlag Behérden) beigefiigt.

4. Umsetzung des Vorhabens / Durchfiihrungsvertrag

Durchfiihrungsvertrag

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein Durchfiihrungsvertrag erarbeitet. In diesem soll
festgelegt werden, dass das Vorhaben entsprechend den beigeflgten Unterlagen in einer bestimmten

Frist zu realisieren ist. In den Planungsunterlagen sind neben dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Ansichten und Schnitte enthalten. Weiterhin wird der Umbau der Kiss&Ride-Vorfahrt anhand von
Planen festgelegt.

Weitere Verpflichtungen sind u.a.:

- Herstellung der Kiss&Ride-Vorfahrt

- Betrieb der Fahrradstation in neuen Rdumen im Vorhaben

- Herstellung von MaRnahmen zum Larmschutz an den beeintrachtigten Wohngebauden

- Kompensationszahlungen zur Verbesserung der Luftschadstoffsituation

- Herstellung von Dachbegriinung auf der Erdgeschossbebauung und dem dreigeschossigen
~Kopfbau*“

- Herstellung von o6ffentlich geférdertem Wohnraum

- Abldsung von nicht nachgewiesenen Stellplatzen

Zu den nachfolgenden Themen ist der Stand der Planung wie folgt:

Kiss&Ride Vorfahrt
Die Planung hat der Mobilitatsausschuss in seiner Sitzung vom 23.06.2016 positiv zur Kenntnis

genommen. Die geplante Wendeanlage lasst nun ein Vorbeifahren an haltenden Fahrzeugen zu.

Zusatzlich wurden Radien fir Anlieferung und Rettungsfahrzeuge mit in die Planung einbezogen.

Nachweis der erforderlichen Stellplatze
Der Planungsausschuss (16.06.2016) und der Mobilitdtsausschuss (23.06.2016) haben das

Stellplatzkonzept akzeptiert. Die Bluegate Aachen GmbH hat durch ein neu vorgelegtes

Verkehrsgutachten (Juli 2016) die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf ca. 275
reduziert. Von diesen erforderlichen ca. 275 Stellplatzen kénnen nach Umplanung im Untergeschoss
ca. 225 Stellplatze auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen werden. Die fehlenden ca. 50

Stellplatze sollen abgeldst werden.

Fahrradparkhaus

Zwischenzeitlich wurde Einigung dartber erzielt, dass im Vorhaben ein Fahrradparkhaus mit mind.
400 Stellplatzen und einer Servicestation untergebracht wird und der Vorhabentrager sich verpflichtet,
das Fahrradparkhaus zu betreiben. Dies wird voraussichtlich mit dem jetzigen Betreiber WABE
geschehen. Die Absicherung der Nutzung erfolgt zusatzlich durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan.

Wahrend der Bauzeit soll auch eine Interimsldsung mit dem Vorhabentrager vereinbart werden.
Dieser hat mit der WABE eine Vereinbarung getroffen, die eine Interimsldsung in der Bahnhofstralle

vorsieht. Die Interimslésung wurde am 01.08.2016 in Betrieb genommen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

In der Vorlage zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes fir die Sitzung von Bezirksvertretung
Aachen-Mitte am 24.09.2014 und Planungsausschuss am 25.09.2014 war bereits dargestellt, dass
sich die Vorhabentragerin verpflichtet, mind. 20 v.H. der im Vorhaben insgesamt vorgesehenen
Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten Wohnraumes als Mietwohnungen zu errichten.

Wegen der Besonderheit des Wohnbauteils in Bezug auf studentisches Wohnen ist die
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Vorhabentragerin berechtigt, den festgelegten Anteil 6ffentlich geférderten Wohnraumes auch
aulderhalb des Plangebietes an einem mit der Stadt abgestimmten Standort, prioritar innerhalb des
Grabenringes, zu errichten. Der Bericht wurde zur Kenntnis genommen. Derzeit ist beabsichtigt
vorbehaltlich der erforderlichen Beschlisse der zustdndigen Gremien zur VerauRerung des
Grundstucks, diese Pflicht durch die Errichtung von 46 Wohnungen auf dem stadtischen Grundstiick
am Drosselweg (Gemarkung Forst, Flur 20, Nrn. 164, 512, 513, 867) zu erfiillen.

Entsprechende Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag tibernommen.

5. Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Die Verwaltung empfiehlt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 958 — Zollamtstralie — als

Satzung zu beschlielRen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Rechtsplan

Schriftliche Festsetzungen

Begrindung

Abwagungsvorschlag Offentlichkeit
Abwagungsvorschlag Behorden
Vorhaben- und Erschlieungsplan
Fassadenkonzept und architektonische Leitdetails
Fassadenmaterialkonzept

Protokoll Architektenbeirat vom 16.06.2016

o8 © e N g R Db~
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Bebauungsplan Nr. 958- Zollamtstralle
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Bebauungsplan Nr. 958- Zollamtstralie




STADT AACHEN
Bebauungsplan Nr. 958

vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB

Zollamtstralde Lageplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:
- Lageplan

- Schriftlichen Festsetzungen

- Vorhaben- und Erschlieungsplan

Beigefligt ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan: - Begrindung
- Durchfihrungsvertrag

Hinweis: Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und
sonstigen aulRerstaatlichen 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: Mai 2015 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den

Der Oberburgermeister

Baudezernat Fachbereich Stadtentwicklung Offentl. bestellter
In Vertretung und Verkehrsanlagen Vermessungsingenieur
Im Auftrag
ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich
- Bestimmungslinie (schwarz), Begleitsignatur (schwarze Blocke) I:I

I:I Gebiet fur Wohnen, Gerwerbe und Dienstleistungen
(siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 1)

Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (grun)

. -
GRZ 1.0  Grundflachenzahl { Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit
g geschlossene Bauweise e
ADA B CNCL D WE VDI ELENEI FAFD Pl bietsteil s - ~  Aufgestindertes Gebiude
\\,/\\,/\‘,/\‘,/\‘,/\‘D,/\‘E’/\E)}v\E}/ Eg/ \E/\,"E}’ angebietsteile - - ~ g
Gebaudehdhen zwingend in Metern Gber NHN
@208’0 9 —_ — - Silhouettenschutz (siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 2.3+2.4)
GH/UK 189,5 Gebaudehdhen (Unterkante) als Mindestmal in Metern iber NHN

GH 192,0 Gebaudehshen als HichstmaR in Metern iiber NHN M Flache 1 fir eine Fahrradstation (s. schriftliche Festsetzungen 1.3)

99 ® Nutzungsgrenze

BRI Baulinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (rot) (/]  Fiache 2fir sine Fahrradstation (s. schriftiche Festsetzungen 1.3)

mare'mms Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau) 7 Flache fur ErschlieBungs- und Feuerwehrumfahrt und fir unterirdiche Ver- und Entsorgung-

,IIIM leitungen flir das Gebiet fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen und fiir die Deutsche

* Wechsel Baulinie / Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (rot und blau) Bahn AG

grmgaa@s Nutzungsgrenze gleichzeitig Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau) Flache fur Erschlieungs- und Feuerwehrumfahrt mit Unterbauungsverbot

L. B B N B |

Flachenbegrenzungslinie (ndhere Bezeichnung der Flache sieche Angabe im Plan) fur das Gebiet fur Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen und fiir die Deutsche Bahn AG
LPBV

Grenze Larmpegelbereich (siehe schriftliche Festsetzung Nr. 6)

Y M Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fir KFZ

‘ ' Ein- und Ausfahrtbereich

Bei Bestimmungslinien ist die Mitte der Strichstarke maRgebend.

II. Nachrichtliche Ubernahmen

:

Bahnanlagen

Ill. Bestandsangaben

Kreisgrenze

@ 188.68 Hoéhe in Meter Gdber NHN
= smmnm  Gemarkungsgrenze TTTTT] Béschung
= 11 === Flurgrenze S Gartenland
Flurstiicksgrenze I n Griinland
Flursticksnummer

—_—_—— Nutzungsartengrenze
Wohnhaus mit Hausnummer - Topographische Umrisslinie

Wohnhaus ohne Hausnummer Baum

e I Hecke
Wirtschaftsgebaude
S Zaun
w

Durchfahrt

Wasserleitung
3 Vollgeschosse, Flachdach

- — — O
O = = = X 3| N
=

Oberirdische Leitung
3 Vollgeschosse, Satteldach
Kanalschacht
3 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschofy
O 300335  Aufnahmepunkt
Naturdenkmal
A 9=6 Trigonometrischer Punkt

IV. Unverbindliche Planung

7,5 Breite der Verkehrsflache

1:500 [

Der vorliegende Bebauungsplan hat fur den Geltungsbereich
cm-Genauigkeit.

Diese Genauigkeit bezieht sich nur auf die Geltungsbereichs-

G E MARKU N G AaCh en grenze und die zeichnerischen Festsetzungen.

Alle zeichnerischen Festsetzungen sind aus Koordinaten

dem digitalen Plan zu entnehmen.
FLUR 72 —

Der Vorhabentrager hat am 11.09.2012

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 25.09.2014 Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (vor- gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung und geman vom 27.10.2014 bis 28.11.2014
habenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB) § 3 (2) BauGB die &ffentliche Auslegung dieses Planes be- offentlich ausgelegen.
bei der Stadt Aachen beantragt. schlossen.

Aachen, den

Aachen, den Aachen, den
Der Oberbirgermeister

Der Oberblrgermeister

Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:
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Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge-

andert worden. Die Anderungen sind eingetragen.

Der geanderte Plan hat gemaf § 4a (3) BauGB in
Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom bis

offentlich ausgelegen.

Aachen, den

Der Oberbirgermeister

Im Auftrag:

Dieser Plan ist gemaly § 10 (1) BauGB vom Rat
der Stadt Aachen am als Satzung
beschlossen worden.

Aachen, den
Der Oberbirgermeister

In Vertretung:

o

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan den Ratsbeschlissen entspricht

und dass alle Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet
worden sind.

Aachen, den

Oberbirgermeister

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

erfolgten Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

Aachen, den

Der Oberbirgermeister

Im Auftrag:

BEBAUUNGSPLAN NR.

958

Zollamtstrale

s
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister

stadt aachen

Schriftliche Festsetzungen

zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 958
- Zollamtstrafe -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fiir den Bereich Zollamtstrafe, Burtscheider StraRe
zum Satzungsbeschluss
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstral3e - Fassung vom 18.07.2016

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

Gemal § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der nachfolgend festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchflihrung sich ein Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag zu einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
verpflichtet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Gebiet fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen

Zulassig sind:

1. Wohngebéude

2. Geschafts- und Biirogebaude,

3. die folgenden Einzelhandelsbetriebe:

= ein grolflachiger Vollsortimenter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem.
Sortimentsliste des Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Aachen (s. Anlage 1)
mit insgesamt maximal 1.400 m? Verkaufsflache;

= Einzelhandelsbetriebe mit bis zu maximal 800 m? Verkaufsflache je Betrieb

= Die festgesetzten Einzelhandelsnutzungen sind ausschlieflich im Erdgeschoss zulassig.
Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gastronomiebetriebe,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Blros und Praxen,

Anlagen fur Verwaltungen,

© o N o O o

Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke,

10. Anlagen und Einrichtungen fiir Mobilitatsdienstleistungen,

1. Parkhauser und GrolRgaragen,

12. Stellplatze nach Mafigaben der Festsetzung unter Ziffer 5.2.

13. Fahrradstationen / Fahrradparkhauser mit Serviceeinrichtungen, Fahrradverleih, Werkstatt 0.4.

14. den Nutzungen unter 1. - 13. untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung sowie Anlagen des aktiven Larmschutzes.

1.2 Nicht zul&ssig sind:
1. Bordelle und bordellartige Nutzungen einschlieRlich der Wohnungsprostitution,

2. Vergnlgungsstatten mit den Zweckbestimmungen Sex-Darbietung und/oder Sex-Filme
und/oder Sex-Videovorflhrungen,

3. Spielhallen und Vergnlgungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen
und Einrichtungen, die dem Aufenthalt und / oder der Bewirtung von Personen dienen und in
denen gleichzeitig Gllickspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten, oder
Lotterien angeboten werden.
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss

- Zollamtstrafe -

Fassung vom 18.07.2016

1.3

Flachen fiir eine Fahrradstation

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten "Flachen fiir eine Fahrradstation 1 und 2" ist nur eine
Fahrradstation / Fahrradparkhaus mit Serviceeinrichtungen / Fahrradverleih / Werkstatt 0.3. und
zugehorigen Nebenrdumen zulassig. Die Flache 1 bezieht sich auf die Ebenen zwischen ca. 183,8 m
tber NHN und ca. 192,0 m (iber NHN. Die Flache 2 bezieht sich nur auf die Ebene zwischen ca. 187,0
m und 192,0 m (iber NHN.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

2.3

24

Fir das gesamte Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 als zuldssige Héchstgrenze,
bezogen auf die Flache des Vorhabengrundstiicks festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen (Geb&udehdhe - GH) wird gemaR der in der Planzeichnung fiir die
einzelnen, mit "A" - "F" und "D1" - "E3" bezeichneten Bereiche gleicher Hohenfestsetzung aufgefiihrten
absoluten Hohen

- als HochstmaR fir die Plangebietsteile "A" und "B"

- als zwingendes Mal? fiir die sonstigen Plangebietsteile sowie erganzend
- als Mindestmal (Unterkante) fir die Plangebietsteile ,C1, "D1" und "E1"
jeweils in Metern Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die Gebaudehdhe (GH) bezeichnet als

- HochstmaR den obersten Abschluss der Gebaude (Oberkante). Dies ist im Sinne dieser
Festsetzungen der hochst gelegene Punkt der baulichen Anlage unabhangig von der baulichen
Funktion oder der Nutzung.

- Mindestmal den untersten Abschluss der Gebaude (Unterkante). Unterkante im Sinne dieser
Festsetzungen ist dabei der tiefst gelegene Punkt der baulichen Anlage unabhéngig von der
baulichen Funktion oder der Nutzung.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall und mit Zustimmung der Unteren Denkmalbehdrde eine Abweichung
vom festgesetzten Hochstmal der Gebaudehdhen um 0,5 m aulerhalb der in der Planzeichnung
dargestellten und mit "Bereich Silhouettenschutz Innenstadt 1 und 2" bezeichneten Flachen des
Geltungsbereichs zugelassen werden, wenn gewahrleistet bleibt, dass die im Denkmalschutzbereich
Innenstadt geschiitzte Silhouette (Freihaltung der denkmalschutzrechtlich relevanten Blickbeziehungen
zum Weltkulturerbe Dom und Rathaus ) nicht weitergehend als derzeit vorhanden beeintréchtigt wird.
Dies ist durch einen entsprechenden vermessungstechnischen Nachweis zu belegen.

Technische Aufbauten
Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen und zwingenden Gebaudehdhen (GH) diirfen
ausnahmsweise uberschritten werden ausschlieflich durch

- nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der naturlichen Atmosphére ausgesetzt sein missen
(Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln und Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, Ansaug- und Fortfuhrungséffnungen, Liftungs- und Klimaanlagen) bis zu einer
Hohe von max.1,50 m, nur fiir das Bauteil ,E* von max. 2,00 m. Diese diirfen bei den Bauteilen A-D
und F max. 30 % der darunterliegenden Geschosses und beim Bauteil E max. 50% des
darunterliegenden Geschosses ausmachen und missen aulerhalb des ,Bereichs
Silhouettenschutz Innenstadt 1 und 2“ liegen.

- Aufzugsmaschinenhduser / Treppenhauser bis zu einer Hohe von max. 2,50 m nur auRerhalb der
in der Planzeichnung dargestellten und mit "Bereich Silhouettenschutz Innenstadt 1 und 2",

- Brustungen / Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von max. 1,50 m.
Seite 3/8
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss

- Zollamtstrafe -

Fassung vom 18.07.2016

Diese technischen Aufbauten miissen mindestens um das MaR ihrer Hohe von der Auenkante des
darunter liegenden Geschosses abrlicken. Flr Aufzugsmaschinenhduser / Treppenhauser kann auf den
Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache
zugewandt ist.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

3.1

3.2

3.3

34

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Festsetzung von
Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bestimmt.

AuRerhalb der (berbaubaren Grundstlcksflaichen sind unter Beachtung der zeichnerischen
Festsetzungen Nebenanlagen und Erschliefungsanlagen (Zu- und Abfahrten, FuB- und Radwege,
Treppenanlagen) zulassig.

Eine Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten Baulinien ist ausschlieRlich fiir MaRnahmen des
passiven Schallschutzes an Gebauden, insbes. Schallschutzfenster, Wintergarten, verglaste Loggien
und Fassadenelemente um bis zu 0,5 m zuldssig und als Unterschreitung durch gegenuber dem
weiteren Fassadenverlauf zurlickversetzte oder abgerundete Eckausbildungen der Gebaude um bis zu
0,6 m.

GemaB Planeintrag werden in den Plangebietsteilen "E1" und "D1" anteilige Uberbauungen der
offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die Unterkante der (berkragenden baulichen Anlagen ist
dabei mit der jeweiligen gemaR Festsetzung Nr. 2.2 festgesetzten Mindesthdhe auszubilden.

4, Besondere Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

4.1

4.2

Die Flurstiicke Nr. 5005, 5006 und 5007, gekennzeichnet mit der Signatur ,Fldche fiir Erschlieungs-
und Feuerwehrumfahrt und fiir unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen fiir das Gebiet fiir Wohnen,
Gewerbe und Dienstleistung und fiir die Deutsche Bahn AG* sowie der Teilbereich des Flurstiicks
4979, gekennzeichnet mit der Signatur ,Flédche fiir Erschlieungs- und Feuerwehrumfahrt mit
Unterbauungsverbot fiir das Gebiet fiir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen und fiir die Deutsche
Bahn AG * im Bereich der Bahnanlagen sind zur Zeit fir Bahnanlagen gewidmet. Die festgesetzten
Nutzungen

= als Flache fiir Erschlieungs- und Feuerwehrumfahrt fiir unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen flir das Gebiet flir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung und fur die
Deutsche Bahn AG auf den Flurstiicken 5005, 5006 und 5007

= als Flache fiir ErschlieBungs- und Feuerwehrumfahrt mit Unterbauungsverbot fiir das Gebiet
fur Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung und fiir die Deutsche Bahn AG auf dem
gekennzeichneten Teilbereich des Flurstlicks 4979

werden am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheids gem. § 23 Aligemeines
Eisenbahngesetz (AEG) zuléssig.

Der Teilbereich des Flurstlicks 4979, gekennzeichnet mit der Signatur ,Fléche fiir ErschlieBungs- und
Feuerwehrumfahrt mit Unterbauungsverbot fiir das Gebiet fiir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen
und fiir die Deutsche Bahn AG* darf nicht unterbaut und nicht fiir unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen in Anspruch genommen werden.

5. Verkehrsflichen / Flachen fiir den ruhenden Verkehr / Geh- und Fahrrechte

5.1

Private Stellplatze sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen oder innerhalb von
baulichen Anlagen als Tiefgaragen oder Garagengeschosse unterhalb von 186 m t. NHN zul&ssig.
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss

- Zollamtstrafe -

Fassung vom 18.07.2016

6.

Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen / Bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor und zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1

6.2

Durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B.
verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen, Schallschutzfenster oder in ihrer
Wirkung vergleichbare MalRnahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen
insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass bei gewéhrleisteter
Beliiftbarkeit der Rdume in Aufenthaltsrdumen ein Innenraumpegel von Lp,in = 35 dB(A) wéhrend der
Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) und in Schlafrdumen und Kinderzimmern von Lp,in = 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit (22.00 - 6.00 Uhr) nicht Gberschritten wird. Der Nachweis des Schallschutzes gegen
AuRenlarm hat entsprechend VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen*
vom August 1987 unter Berlcksichtigung der mittleren Maximalpegel zu erfolgen.

Innerhalb der berbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der mit LArmpegelbereichen festgesetzten
Teilbereiche sind die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen gemaf DIN 4109 *
zu erfiillen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist
fur alle Fassaden der nachfolgenden Raume ein erforderliches Schallddmmmal (erf. R'w,res. nach DIN
4109) fur AuRenbauteile von Gebauden einzuhalten:

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungssttten und
Unterrichtsraume

- innerhalb des Larmpegelbereichs V ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 45 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs VI ein Schallddmmmalf von erf. R'w,res. von mind. 50 dB
Fir Burordume

- innerhalb des Larmpegelbereichs V ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 40 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs VI ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 45 dB

Fur Schlafraume und Kinderzimmer sind die Anforderungen an das erforderliche Schallddmm-MaR der
AuBRenbauteile (erf. R'w,res. nach DIN 4109) um 10 dB zu erhéhen.

Im Einzelfall sind im Baugenehmigungsverfahren die Korrekturwerte fiir das erforderlich Schalldamm-
MaR gemaR 5.2 der DIN 4109 in Verbindung mit der Tabelle 9 anzuwenden.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer ist durch den Einbau von Liiftungseinrichtungen fiir ausreichende
Bellftung zu sorgen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass zur
Einhaltung der unter 8.1 genannten Innenpegel geringere Schallddmm-Male fir AuBenbauteile gem.
DIN 4109 ausreichend sind.

* Grundlage der Festsetzungen ist die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von November 1989
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstral3e - Fassung vom 18.07.2016

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Ratam .......... 2016 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 958 — ZollamtstraRe - als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass die oben genannten Schriftlichen Festsetzungen den Ratsbeschlissen entsprechen und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den ....... 2016

(Marcel Philipp)
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstral3e - Fassung vom 18.07.2016

Anlage/n zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 958

1. Sortimentsliste Aachen - nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
in Anlehnung an das Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes WZ 2008

Nahversorgungsrelevante Sortimente
+ Lebensmittel, Getranke
- Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, Getranke* und Tabakwaren (WZ 47.11)
- Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranke* und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen) (WZ 47.2)
+  Drogerie, Kosmetik
- Drogerieartikel (WZ 47.45)
- Hygieneartikel (WZ 47.75), einschlieBlich Putz- und Reinigungsmittel (WZ 47.78.9)
+  Apotheken (WZ 47.73)
+  Schnittblumen und kleine Topfpflanzen (WZ 47.76.1)
*  Grundbedarf Schreibwaren (WZ 47.62.2)
* Das Sortiment Getranke ist in Form eines Getrénkefachmarktes nicht nahversorgungsrelevant.

Zentrenrelevante Sortimente
+ Blcher (WZ 47.61)
+  Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf (WZ 47.62)
+ Bekleidung, Wasche (Damen-, Herren-, Kinderkonfektion) ( WZ 47.71)
+ Schuhe, Lederwaren (WZ 47.72)
+ Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)
+  Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)
+  Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)
+ Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel (47.59.9)
+ Haushaltsgegenstande
- Nicht elektronische Haushaltsgeréate, Koch-, Brat-, und Tafelgeschirre, Schneidwaren,
- Bestecke (WZ47.59.9)
+  Unterhaltungselektronik, Computer, ElektrohaushaltwarenZentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen
- Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)
- Kommunikationselektronik (WZ 47.42)
- Computer, Computerzubehdr (WZ 47.41)
- Elektrohaushaltwaren (Elektrokleingerate) (WZ 47.54)
+ Foto, Optik
- Augenoptiker (WZ 47.78.1)
- Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)
+  Kunst, Antiquitaten
- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen, Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
- Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)
+ Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren), Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel)
- Stoffe, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten (WZ 47.51)
- Gardinen, Vorhange, Dekorationsstoff, dekorative Decken (WZ 47.53)
+ Spielwaren, Bastelartikel (WZ 47.65)
*  Musikalienhandel
- Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
+ Uhren, Schmuck (WZ-Nr. 47.77)
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Bebauungsplan Nr. 958 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
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Sportartikel
- Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote, Yachten) (WZ
47.64.2)

Sortimentsliste Aachen - nicht-zentrenrelevante Sortimente
(nicht abschlietend)

Wohnmobel aller Art, Badezimmermaébel, Einbaukiichen, Kiichenmébel, Biiromébel, Garten- und Campingmaébel
Teppicherzeugnisse, Bettwaren ohne Raumdekoration

Bau- und Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschlage, Rollladen Gitter, Rollos,
Markisen, Bad- und Sanitareinrichtungen u. Zubehdr, Elektroartikel, z.B. Kabel, Antennen, Batterien, Kompressoren, Ttren,
Fenster, Blockhduser, Wintergarten)

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Blirobedarf / Organisationsartikel (mit iberwiegend gewerblicher Ausrichtung)

Campingwagen / Campingartikel / Zelte u. Zubehdr

Elektrogroligerate (weile Ware)

Fahrréder und —zubehdr, Fahrrad-/ Motorradbedarf

Farben / Tapeten / Bodenbelage

Pflanzen u. Saatgut, Pflanzengefalle, Erde, Torf, Pflege- u. Diingemittel, Gartengeréate, Rasenméaher, Gartenhduser, Zaune.
Teichbau

Kamine

Kraftfahrzeuge / Autozubehdr- u. Reifenhandel

Saunaanlagen / Schwimmbadanlagen

Sportgroligerate

GroRhandelsbetriebe ohne Verkauf an Endverbraucher

Videoverleih, CD-Verleih

sonstige Dienstleistungen, wie z.B. Autovermietung, Fahrschule

Handwerksbetriebe mit werkstattgebundenem Verkauf und weniger als 200 m? Verkaufsflache

Handwerksbetriebe, wie z.B. Autoglaserei, KFZ-Werkstatten, Zweirad-Werkstatten

Tiernahrung, Zooartikel
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1.

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1. Lage, GroRe und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Innenstadtrand von Aachen an der ZollamtstraBRe im Stadtbezirk Aachen
Mitte. Die Abgrenzung wird bestimmt durch die zum Bauvorhaben gehorigen Grundstlicke, die im Bereich liegen. Der
ca. 1,2 ha grolRe Geltungsbereich befindet sich zwischen dem 2005/2006 umgebauten Aachener Hauptbahnhof und
der Burtscheider Briicke. Es handelt sich um das brachgefallene Areal der ehemaligen Paketpost, das von der Blue
Gate Aachen GmbH von der Deutschen Bahn AG mit Ausnahme eines ca. 18 gm groRen Bereichs des Flurstlicks
4979 erworben wurde. Der vorgenannte ca. 18 qm grofRe Bereich des Flurstlicks 4979 bleibt im Eigentum der DB
Netz AG, Frankfurt am Main. Zur Absicherung der Nutzbarkeit dieser Flache als Erschliefungs- und
Feuerwehrumfahrt durch das Plangebiet wird eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Grundsétze des Plangebietes
(Geh- und Fahrrecht) eingetragen sowie die notwendigen Baulasten bestellt. Das Plangebiet ist derzeit mit
Zwischennutzungen (v.a. bewirtschaftete PKW-Stellplatze, Autovermietung) belegt und teilweise bebaut. Es handelt
sich um Anbauten an das Empfangsgebéude des Hauptbahnhofes mit Fahrradparkhaus, die ehemalige Gterhalle
mit Stellplatzen der APAG sowie ehemalige, ungenutzte Bahnanlagen und -gebaude.

Das Bahnareal stdlich des Alleenringbereiches der Stadt Aachen bildet die Grenze zu der ehemals eigenstandigen
Gemeinde Burtscheid. Die Flache wird im Siiden durch die Bahngleise, im Osten durch die Hallenkonstruktion der
Bahnsteigliberdachung des Aachener Hauptbahnhofes und dem unter Denkmalschutz stehenden Bahnhofsgebaude,
nach Westen durch die Burtscheider Briicke und nach Norden durch die Zollamtstralle mit dem das Bild
dominierenden Verwaltungsgebdude am Marschiertor der Stadt Aachen aus den 70er Jahren sowie uberwiegend
gewerbliche Nutzungen begrenzt. Dieses Verwaltungsgebaude ist einer von mehreren Solitarbauten, die sich
zwischen dem historischen Marschiertor und der Normaluhr entlang der Lagerhausstrafle reihen.

Vor allem in Hinblick auf die abgeschlossene Sanierung und Modernisierung des unter Denkmalschutz stehenden
Bahnhofs zu einem attraktiven Kundenzentrum und der parallel durchgefiihrten Umgestaltung des
Bahnhofsvorplatzes zur neuen "Visitenkarte" fiir die ankommenden Besucher, haben die von "Bahnnutzungen”
freigezogenen Flachen derzeit eine eher unvorteilhafte Ausstrahlung auf den Gesamtbahnhofsbereich.

Das stadtebauliche Bild des Areals ist geprégt durch die heutige temporare Parkplatznutzung und die an der
Zollamtstrale gelegenen Hallenkonstruktionen. Die die Zollamtstrale begleitenden Burobauten aus den 60er Jahren
wurden zuletzt wahrend des Bahnhofumbaus durch die bauleitende Firma genutzt. Die Gleisanlagen sind zum Teil
bereits riickgebaut.

Die im direkten Umfeld vorhandene Bebauung der Blockrander weist eine 4-5 geschossige Bebauung auf, in der
Regel mit erdgeschossiger gewerblicher Nutzung und Wohnen in den Obergeschossen. Stadtbildpragende Bauten
aus der Grinderzeit befinden sich in den von der Lagerhausstrafie abgehenden Stralen. Ebenso sind die unter
Denkmalschutz stehenden Bauten des Bahnhofes, das Gebaude der Stadtverwaltung und des Zollamtes
hervorzuheben. Am FuBpunkt der Burtscheider StralRe befindet sich das historische Marschiertor und als Reste der
aufgegebenen Umwallungsanlage eine groRBere Grinflache. Von der stidlich gelegenen Burtscheider Briicke besteht
eine Blickbeziehung auf das vorgenannte Stadttor und die Stadtsilhouette mit Dom, Rathaus und dem Lousberg, aber
auch zur Gleisharfe an der ReumontstralRe.

1.2. Ziele der Landesplanung/ Regionalplan

Die Inhalte des Regionalplans (ehemals Gebietsentwicklungsplan — GEP) fiir den Regierungsbezirk Kéin /
Teilabschnitt Region Aachen sind mit Bekanntmachung vom 27. Mai 2003 Ziel der Landesplanung geworden. Darin
ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Im Bereich siidlich des Geltungsbereichs wird der ASB (iberlagert durch die Darstellung "Schienenwege fiir den
Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen grofiraumigen Verkehr (Bestand, Bedarfsplanmafinahmen)".

Gemal §24a LEPro NW dirfen Kerngebiete sowie Sondergebiete flir Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe (§11 Abs. 3 BauNVO) nur in zentralen
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Versorgungsbereichen ausgewiesen werden. Das Plangebiet befindet sich in einem zentralen Versorgungsbereich
(Hauptzentrum) der Stadt Aachen.

1.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Aachen von 1980 stellt fir den Geltungsbereich derzeit Bahnflachen gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dar (vgl. Anlage 1 zur Begriindung). Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan im
Verfahrenssachstand Vorentwurf stellt fir die Flachen des Geltungsbereichs Gberwiegend gemischte Bauflachen dar.
Die Darstellung des FNP wird gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens zum
vorliegenden Bebauungsplan "ZollamtstraBe" in die Darstellung gemischte Bauflache gem. §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO berichtigt (vgl. Anlage 1 zur Begriindung).

Eines gesonderten Verfahrens bedarf es nicht. Der Bebauungsplan ist damit als aus dem FNP entwickelt anzusehen.

14. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt derzeit nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder des Landschaftsplans. Das
Freistellungsverfahren zur Entlassung der ehemaligen Bahnflachen aus dem Fachplanungsvorbehalt wurde fiir den
uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs im Jahr 2013 betrieben und mittlerweile abgeschlossen. Das Flurstlick
4975 ist mittlerweile ebenfalls von Bahnbetriebszwecken freigestellt; der urspriinglich hier in Nord-stid-Richtung
verlaufende Entwasserungskanal von der Gleisanlage zur Zollamtstrale wurde zwischenzeitlich verlegt. Die Flachen
5005 - 5007 und eine ca. 18 gm grole Flache des Flurstiicks 4979, gekennzeichnet mit der Signatur ,Flache fir
ErschlieRungs- und Feuerwehrumfahrt mit Unterbauungsverbot fiir das Gebiet fiir Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistungen und fiir die Deutsche Bahn AG* werden noch freigestellt.

1.5. Bebauungsplanverfahren

Der vorgesehene vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a
BauGB unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens aufgestellt (vgl. auch Kap. 1.3 zum FNP). Die
Anwendungsvoraussetzungen liegen vor:

Der Geltungsbereich liegt als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil in der Aachener Innenstadt. Es handelt sich
bei der vorgesehen Entwicklung um die Wiedernutzbarmachung ehemaliger Bahnflachen und eine Mainahme der
Innenentwicklung durch Nachverdichtung. Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren liegen
vor. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger
als 20.000 m2.

Fir die Beurteilung der Anwendbarkeit gem. § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB wurde geprtift, ob durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihnrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Diese Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaf § 3c UVPG
Vorpriifung ist nachfolgend dokumentiert.

Die Bestimmungen des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes (UVPG), sehen in der Liste der "UVP-pflichtigen
Vorhaben" (Anlage 1 zum UVPG) unter Nr. 18.6.2 i.V.m. Nr. 18.8 fiir den Bau eines grof¥flachigen Handelsbetriebes
mit einer zulassigen Geschossflache ab 1.200 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls hinsichtlich méglicher
Umweltauswirkungen gemalt § 3c UVPG unter Anwendung der Kriterien der Anlage 2 zum UVPG zwingend vor.
Sofern in der Anlage 1 zum UVPG fiir ein Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgesehen ist, ist
eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Einschétzung der zustandigen Behérde
aufgrund Uberschlégiger Prifung unter Berticksichtigung der in der Anlage 2 aufgefiihrten Kriterien erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 zu berticksichtigen waren. Bei den Vorpriifungen ist zu
beriicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Trager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs-
und Verminderungsmalnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Bei der allgemeinen Vorpriifung ist auch zu
beriicksichtigen, inwieweit Priifwerte flir Grolie oder Leistung, die die Vorpriifung eréffnen, berschritten werden.
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Nachstehende Kriterien sind anzuwenden, soweit in § 3¢ Satz 1 und 2 UVPG, auch in Verbindung mit §§ 3e und § 3f
UVPG, auf Anlage 2 Bezug genommen wird. Dies ist vorliegend der Fall.
Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 958 "Zollamtstrae" werden, wie nachfolgend im

Ergebnis der allgemeinen Vorpriifung dargelegt, auch keine Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Tabelle 1 —Ergebnis allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. UVPG

Nr.

Priifkriterien
(gem. Anlage 2 zum UVPG)

Priifergebnis

UP-
Erfordernis

Ja__ [Nein

Merkmale des Vorhabens

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1

GroRe des Vorhabens

- Max ca.. 36.154. m? Brutto-Grundflache fiir
bauliche Nutzungen inklusive Stellplatzen

entstehen auf bisher in der Vergangenheit bereits

baulich genutzten und/oder versiegelte Flachen
mit gewerblicher Nutzung bzw. Bahnbetrieb in
ahnlicher Grofenordnung

Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft

- Nutzung: tberbaubare Grundstiicksflachen,
Verkehrsflachen; keine weitergehenden,
unvertraglichen Eingriffe in Wasserhaushalt,
Boden, Natur und Landschaft aufgrund
Wiedernutzung im Innenbereich

- Gestaltung: Dachbegriinung, Erhalt
vorhandener Grinstrukturen (Stralenbdume),
Gebaudeneubau

Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.

1.3

Abfallerzeugung

- Im Rahmen der vorhandenen Strukturen
vermeidbar bzw. im Rahmen der geregelten
Entsorgung konfliktfrei zu gewahrleisten, da
uberwiegend Hausmilll

Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.

1.4

Umweltverschmutzung und
Belastigungen

- Sanierung von Bodenbelastungen

- Berlicksichtigung der
Immissionssituation(Gerausche) durch
fachgutachtliche Untersuchung und
Berlicksichtigung von Malnahmen zur
Konfliktminimierung mittels Festsetzungen und

vertraglichen Regelungen bzw. organisatorischen

MaRnahmen

Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
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UP-
Priifkriterien . . i
I (gem. Anlage 2 zum UVPG) FLAEEEAS Erfordernis
Ja__ |Nein
1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf | - geringer aufgrund angestrebter Nutzungen
verwendete Stoffe und Technologien Handel, Dienstleistung und Wohnen gegeniiber
der bisherigen gewerblichen und verkehrlichen X
Nutzung
Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
2. Standort des Vorhabens
Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben méglicherweise
beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Berticksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen
Einwirkungsbereich zu beurteilen:
2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes, - Bereits jetzt keine Nutzungen im Sinne der
insbesondere als Flache fir Siedlung nebenstehend genannten Funktionen vorhanden.
und Erholung, fiir land-, forst- und
fischereiwirtschaftiiche Nutzungen, fir | Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen. X
sonstige wirtschaftliche und &ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung (Nutzungskriterien)
2.2 Reichtum, Qualitat und - Aufgrund der bestehenden Vorbelastung und -
Regenerationsfahigkeit von Wasser, nutzung keine Beeintrachtigung zu erwarten
Boden, Natur und Landschaft des
Gebietes (Qualitatskriterien) - Teilweise Verbesserung der Situation durch X
Austausch belasteten Bodens
Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
2.3. Belastbarkeit der Schutzgter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang
des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
2.3.1 im Bundesanzeiger gemafR § 10 Abs. 6 | - nicht vorhanden oder betroffen
Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
bekannt gemachte Gebiete von Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen. X
gemeinschaftlicher Bedeutung oder
europaische Vogelschutzgebiete
2.3.2 | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des |-  nicht vorhanden oder betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit X
nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst | Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
2.3.3 | Nationalparke gemaR § 24 des - nicht vorhanden oder betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit X
nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst | Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
2.3.4 | Biosphéarenreservate und - nicht vorhanden oder betroffen
Landschaftsschutzgebiete gemaR den X
§§ 25 und 26 des Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
Bundesnaturschutzgesetzes
2.3.5 | gesetzlich geschitzte Biotope gemal |-  nicht vorhanden oder betroffen
§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes X
Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
2.3.6 | Wasserschutzgebiete gemaR § 19des |-  nicht vorhanden oder betroffen
Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen. X
Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaR §
31b des Wasserhaushaltsgesetzes
2.3.7 | Gebiete, in denen die in den - nicht vorhanden oder betroffen
Gemeinschaftsvorschriften X
festgelegten Umweltqualitdtsnormen | Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
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P ..fk -t . UP-
riifkriterien . . ;
I (gem. Anlage 2 zum UVPG) FLAEEEAS Erfordernis
Ja__ |Nein
bereits Uberschritten sind
2.3.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, | - nicht vorhanden oder betroffen
insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen. X
verdichteten Rdumen im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes
2.3.9 |inamtlichen Listen oder Karten - nicht vorhanden oder betroffen
verzeichnete Denkmale,
Denkmalensembles, Bodendenkmale | Keine erheblichen Auswirkungen festzustellen.
oder Gebiete, die von der durch die X
Lander bestimmten
Denkmalschutzbehdrde als
archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den
Nummern 1 und 2 aufgeflihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem Rechnung
zu tragen:
3.1 dem Ausmalf} der Auswirkungen - nicht relevant, da keine erheblichen
(geographisches Gebiet und Auswirkungen festzustellen. X
betroffene Bevolkerung)
3.2 dem etwaigen grenziiberschreitenden |- nicht relevant, da keine erheblichen
Charakter der Auswirkungen Auswirkungen festzustellen. X
3.3 der Schwere und der Komplexitat der |- nicht relevant, da keine erheblichen
Auswirkungen Auswirkungen festzustellen. X
34 der Wahrscheinlichkeit von - nicht relevant, da keine erheblichen
Auswirkungen Auswirkungen festzustellen. X
35 der Dauer, Haufigkeit und - nicht relevant, da keine erheblichen
Reversibilitat der Auswirkungen Auswirkungen festzustellen. X

Im Ergebnis ist bezogen auf die Regelungen des Umweltvertraglichkeits-Priifungsgesetzes (UVPG) ein Erfordernis
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung flir die als zuldssig geplanten Nutzungen des Bebauungsplans
Nr. 958 "Zollamtstralke" in Aachen nicht festgestellt worden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben als zulassig festgesetzt, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Anhaltspunkte flir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete i.S. des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen nicht.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden im Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren wurden seitens der Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, keine von dieser Einschatzung
abweichenden AuRerungen vorgebracht.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird deshalb von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 S. 3 und § 10 Abs. 4 jeweils BauGB abgesehen. Die fir die Planung relevanten
Umweltschutzaspekte in Bezug auf die zu erwartenden Wirkungen der Planung werden fachgutachtlich untersucht

Seite 8/74

25 von 120 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 958 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstral3e - Fassung vom 18.07.2016

und bewertet. Die Ergebnisse werden abwagend in die Planung eingestellt und im Bebauungsplan bertcksichtigt
(vgl. Kap. 6 — Wesentliche Umweltbelange). Soweit erforderlich, werden Festsetzungen oder Hinweise in den
Bebauungsplan ibernommen. Ggf. erforderliche sonstige oder erganzende Regelungen wurden in den
Durchfiihrungsvertrag mit dem Investor aufgenommen.

Untersucht wurden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens die zu erwartende Verkehrs- und Gerauschsituation, die
natur- und artenschutzrechtliche Situation, die zu erwartenden Erschitterungen und elektromagnetischen Wirkungen
aus dem Zugverkehr, die Verschattungswirkungen auf die Umgebung sowie die Belichtungs-/ und
Besonnungsverhaltnisse der geplanten Gebaude im Geltungsbereich. Weiterhin erfolgte mit den Regelungen zum
Mal der baulichen Nutzung sowie der Stellung der Baukdrper die Berticksichtigung der relevanten
Denkmalschutzaspekte des Orts- und Landschaftsbildes.

Insbesondere werden bezliglich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt keine wesentlichen, tber das bisherige
Maf hinausgehenden Nutzungen oder Inanspruchnahmen von Natur und Landschaft zugelassen. GemaR § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB gelten zu erwartende Eingriffe, welche durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 958
"ZollamtstralRe" vorbereitet werden, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

2. Anlass der Planung

Die Blue Gate Aachen GmbH beabsichtigt die Projektentwicklung ,BlueGate“ am Standort Aachen auf einer ca. 1,0
ha grolRen Flache, die grotenteils aus dem Eigentum der Deutschen Bahn AG erworben wurde. Das
Entwicklungsgebiet wird durch die Zollamtstralie im Norden, den Hauptbahnhof im Osten, die Bahngleise im Stiden
und die Burtscheider Strale im Westen begrenzt. Mit der geplanten Bebauung der stadtebaulich problematischen
ehemaligen Bahnflachen sowie den vorgesehen Nutzungen lberwiegend aus den Bereichen Wohne, Gewerbe,
Biro, Dienstleistung und Hotel, sind durch Nachverdichtung und Innenentwicklung von untergenutzten Arealen
positive Impulse fiir die Innenstadt und das Bahnhofsumfeld zu erwarten. Die Stadt Aachen unterstiitzt das Vorhaben
zur qualitativen stadtebaulichen Entwicklung dieses innerstadtischen Bereiches durch Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1. Allgemeine Ziele

Mit der Flachenentwicklung im Bereich der ehemaligen GiiterstraBe westlich des Aachener Hauptbahnhofs wird
seitens der Stadt Aachen das Ziel verfolgt, innerstadtische Nachverdichtung durch Flachenkonversion zu betreiben.
Die am Standort vorgesehenen Nutzungen sind dafir geeignet, eine Aufwertung und Neunutzung des
Bahnhofsumfeldes zu bewirken. Daneben wird seitens der Stadt angestrebt, geeignete Biroflachen fur
Verwaltungsnutzungen im Umfeld des bestehenden Verwaltungsgebaudes zu erméglichen.

Seitens des Vorhabentragers Blue Gate Aachen GmbH wird mit der Flachenentwicklung ein
immobilienwirtschaftliches Projekt verfolgt, das langfristig Flachen fiir die geplanten Nutzungssegmente fiir den
Aachener Immobilienmarkt bietet.

Mit dem Vorhaben verbunden ist auch die umfangliche Berlcksichtigung von Verkehrs- und Mobilitatsaspekten im
Bereich des Hauptbahnhofes. Hierunter fallen die Integration von Kurzzeitparkpléatzen, der Kiss & Ride-Vorfahrt,
eines modernen Fahrradparkhauses, allgemeine Stellplatze inklusive eines Anteils fiir Personen mit
Mobilitdtseinschrankungen sowie voraussichtlich von Nutzungen und Angeboten der DB AG (z.B. DB-Lounge).

Die mit dem stédtebaulichen Konzept zur Nutzung und Gestaltung verbundene Bebauung tragt zur stadtebaulichen
und gestalterischen Aufwertung des Bahnhofsumfeldes bei. Insgesamt wird durch Wiedernutzung der ehemaligen
Bahnflachen fir in Aachen nachgefragte Nutzungen in verkehrsglinstiger innerstadtischer Lage ein Beitrag zur
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Vermeidung des Flachenverbrauchs geleistet, da keine bislang unversiegelten Flachen in Anspruch genommen
werden.

3.2. Ziel der Planung / Vorhaben

Auf dem ehemaligen Paketpostgelande ist eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Biiros, Hotel und Dienstleistung
vorgesehen. Geplant ist ein durchgehendes Untergeschoss mit Tiefgaragen bzw. Parkhausnutzung - auch fiir
Bahnhofsbesucher - und einer Versorgungzone (sog. "Mixed-Zone") im Erdgeschoss fiir Dienstleistungen wie
Einkaufen, Fahrradparkhaus, Fitness-Studio u.A. Die Hauptnutzungen Hotel, Bliro und Wohnen sind in funf
Gebaudeteilen dartber mit flinf bzw. sieben Vollgeschossen geplant.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung geschaffen. Bestandteil der Regelungen werden der projektbezogene Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Aachen und dem Investor. Hierin werden weitere bauliche,
technische und gestalterische Aspekte geregelt sowie die Umsetzung und Kostentragung vertraglich vereinbart.

3.3. Erschliefung

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an das 6ffentliche StralRennetz erfolgt wie bisher Uber die Zollamtstrafe und Uber ihre Knotenpunkte
an die Burtscheider StralRe im Westen und weitergehend an die LagerhausstralRe im Norden. Die Anbindung an die
Lagerhausstralie Gber den 6stlichen Abschnitt der Zollamtstrafie bleibt ebenfalls unveréndert erhalten.

Eine offentliche Zu- und Abfahrtsmdglichkeit auf die Vorhabengrundstiicke im Geltungsbereich von der Zollamtstralke
ist nur in deren westlichem Abschnitt vorgesehen, und zwar ausschlieflich fir die geplante Parkierungsebene im
Untergeschoss. Unmittelbar daneben ist eine Hotelvorfahrt vorgesehen.

Eine angrenzende, siidlich und westlich an den Bahnanlagen gelegene Umfahrung des Vorhabengebiets auf den
Flurstiicken 5005-5007 ist ausschlieBlich fiir den Lieferverkehr sowie fiir Fahrzeuge der Entsorgung und des
Rettungswesens vorgesehen; die Zufahrt wird entsprechend reguliert. Zu- und Ausfahrten erfolgen von der
Zollamtstrale im Bereich der Kiss & Ride Anlage. Die hierfir vorgesehenen Flachen der Flurstlicke 5005 — 5007 und
eines ca. 18 m? grolRen Bereichs des Flurstiicks 4979 sollen zukiinftig von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG
freigestellt werden (vgl. hierzu Ausflihrungen unter 4.4). Diese Fl&che soll auch von der Deutschen Bahn zur
Entfluchtung des Aachener Hauptbahnhofs, Gleis 1 genutzt werden. Ebenso dient sie als Schutzstreifen flr eine
Speiseleitung der Bahn.

Die vorgesehenen Nutzungen als ErschlieRungsanlage, Rettungsweg, Feuerwehraufstellflache und Schutzstreifen
setzen voraus, dass die Flache dauerhaft unbebaut bleibt.

Das Nutzungsrecht (insbesondere Wegerecht) das der DB eingeraumt wird, wird sowohl 6ffentlich-rechtlich als auch
zivilrechtlich hinreichend gesichert.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Vorhaben' wurde die bestehende Verkehrsbelastung im Bereich des
Planungsraumes erfasst und bewertet, das zu erwartenden Verkehrsaufkommen abgeschétzt und Gberprift, ob es im
bestehenden Verkehrsnetz leistungsfahig abgewickelt werden kann. Darin wird festgestellt, dass das prognostizierte
Verkehrsaufkommen leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Der voraussichtliche Stellplatzbedarf des Bauvorhabens von ca. 275 Stellplatzen kann teilweise durch das derzeit
geplante Stellplatzangebot von ca. 218 Stellplatzen in der Tiefgarage und ca. 7 AuBenstellplatzen gedeckt werden.
Das noch fehlende Defizit von ca. 50 Stellplatzen wird abgeldst.

Auf Grund der GroRe des geplanten Bauvorhabens ist eine Verschiebung der Kiss & Ride Anlage erforderlich. Als
Standort wird hierfiir weiterhin die Zollamtstral’e vorgesehen, und zwar an deren éstlichem Ende zwischen dem

1 BSV Bilro fiir Stadt- und Verkehrsplanung: Verkehrsgutachten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ZollamtstraRe -
Vorhaben BlueGate in Aachen, Juli 2016
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bestehenden Gebaude des Hauptzollamts und dem Bauvorhaben ,BlueGate” vor dem Westportal des
Hauptbahnhofes. Die aktuelle Konzeption sieht eine Fahrgasse mit einer Wendeanlage am Ende der Zollamtstralle
sowie separate Aufstellbereiche fiir wartende Pkw vor.

Detaillierte Aussagen sind in Kapitel 5 VerkehrserschlieBung / Abwickelbarkeit der zu erwartenden Verkehre zu
entnehmen.

Technische Medien

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs in der Innenstadt und der bisher bereits erfolgten auch baulichen Nutzung
der Grundstiicke sind die weiteren flir die ErschlieRung erforderlichen Medien fiir Wasser, Abwasser, Strom, Gas,
Fernwérme und Telekommunikation bereits in unmittelbarer Nahe im &ffentlichen Raum vorhanden. Der Anschluss
an die bestehenden Netze ist technisch moglichsie erfolgt in Abstimmung mit der STAWAG. Die vorhandenen
Anlagen sind ausreichend leistungsfahig bzw. deren Ausbau und Ertiichtigung ist bei Bedarf unproblematisch
maoglich. Aufgrund des Umfangs der bisher bereits versiegelten Flachen des Geltungsbereichs und der geplanten
Begriinungsmalnahmen sind keine Uber das bisherige Maf hinaus gehenden Niederschlagsmengen zu erwarten.
Damit ist insgesamt die Erschlieung der Nutzungen im Geltungsbereich gesichert.

3.4. Gebaude- und Wohnungstypologien

Im Vorhabengebiet werden auf einem durchgehenden Basement mit Untergeschoss und Erdgeschoss insgesamt
finf Gebaudeteile in Riegel- bzw. in L-Form errichtet.

Das Untergeschoss nimmt eine Parkierungsebene mit bis zu ca. 225 Stellplatzen, Fahrradplétze, sowie Technik-/
Lagerflachen auf. Im Erdgeschoss verteilen sich folgende Nutzungen: Hotellobby, Gastronomie, Fitness und ein
Fahrradparkhaus, Serviceeinrichtungen, z.B. Waschsalon, Reinigung, Bank und Kiosk/ Schllisseldienst sowie
Einzelhandelsnutzungen (Lebensmittel- und Drogeriemarkt, Backer).

In den Gebaudeteilen mit 6 Geschossen werden Hotelnutzung und studentisches Wohnen, in den sechs- bis
achtgeschossigen Gebauden Biironutzungen untergebracht. Weiterhin sind am 6stlichen Ende der Bebauung
gegeniiber dem Hauptbahnhof zusatzliche Nutzungen und Dienstleistungen wie ggf. der DB-Lounge vorgesehen.
Neben gastronomischen Nutzungen kdnnen hier auch Autovermieter oder ein Fahrradverleih untergebracht werden.
Das Wohnungskonzept sieht fur die Vermietung kleinere Appartementeinheiten mit einer GroRe von ca. 40 m? sowie
die oben beschriebenen zugehorigen, variabel fir die Mieter nutzbare Serviceeinrichtungen wie Hausmeister,
Reinigung etc. vor. Daneben wird eine "Cooking-Area", eine Gemeinschaftskiliche, zwischen den beiden Wohnriegeln
im 1. Obergeschoss — auf dem Erdgeschossdach - verwirklicht.

3.5. Freiraumkonzept

Die Vorhabenbebauung umfasst die bisherigen ehemaligen Bahn- und Stellplatzflachen vollstandig. Aufgrund der
geringen GrundstlickgroRe ist dessen vollstandige Inanspruchnahme durch die baulichen Nutzungen erforderlich, um
eine angemessene bauliche Verdichtung zu erreichen und die vorgesehen Nutzungen und Einrichtungen in
stadtebaulich und wirtschaftlich tragfahiger Weise unterzubringen. Aus diesem Grund ergeben sich Freirdume
ausschlieBlich in Form von Dachbegriinung des Erdgeschosses, die neben extensiv angelegten Bereichen auch
intensiv begriinte und entsprechend gestaltete Fl&chen flir die Nutzungen durch Mieter oder Beschéftigte beinhalten.
Die vorhandenen Baume im Strallenraum der Zollamtstralle sollen erhalten bleiben, sofern diese nicht die
Anordnung der Zufahrt oder auskragenden Geb&udeteile beeintrachtigen. Mit der Verwirklichung der Nutzung erfolgt
gleichzeitig die Aufwertung des StraBenraums im Bereich des Uberganges zum Hauptbahnhof mit der Neugestaltung
der Kiss & Ride-Vorfahrt. Gleichfalls erfolgt mit der Ausgestaltung der Erdgeschosszone des Vorhabens "BlueGate",
u.a. durch Ein- und Ausgange sowie eine Treppen- und Rampenanlage zur Anpassung an das wechselnde
Hohenniveau der Zollamtstrale eine Verbindung zwischen dem 6ffentlichen Raum und den neuen Nutzungen.
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3.6. Soziale Infrastruktur

Mit den vorgesehen Nutzungen fur v.a. Hotel, Biiro und tberwiegend Ein-Personen-Appartements in Verbindung mit
Einzelhandels-, Mobilitats- und Serviceeinrichtungen, sind darliber hinaus keine weitergehenden Anforderungen an
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur verbunden. Insbesondere werden keine neuen Kinder- und
Jugendeinrichtungen wie Schulen und Kindergarten erforderlich.

3.7. Jugend- und Familienfreundlichkeit

Aufgrund des geplanten, beschriebenen Nutzungskonzepts und den geplanten kleinen Wohnformen (Appartements
mit ca. 40 m?) in Verbindung mit dem innerstadtischen, durch die benachbarten verkehrlichen Nutzungen
beeinflussten Umfeld, das kein Wohnumfeld fur Familien darstellt, ergeben sich weder nach 6ffentlichen Vorschriften
noch gem. der hierzu seitens der Stadt Aachen festgelegten Richtlinien besondere Anforderungen mit Blick auf
Jugend- und Familienfreundlichkeit. Insbesondere sind keine 6ffentlichen Kinderspielplatze erforderlich. Durch die
geplanten Wohnformen werden keine Familien oder Alleinerziehende mit Kindern angesprochen. Vielmehr richtet
sich das Angebot an Studenten. Bedarfe an z.B. Spielplatzen ergeben sich deshalb nicht. Auf der Grundlage der
Festsetzungen werden potenziell im Sinne des Jugendschutzes stérende Nutzungen nicht zugelassen, wie etwa
Vergniigungsstatten und Erotik-Nutzungen im weitesten Sinne.

3.7.1. Grundsétzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

Aus dem stadtebaulichen Ziel, der Wiedernutzung und Nachverdichtung der bislang untergenutzten Bahnflachen im
Umfeld des Hauptbahnhofes heraus, ist die Lage des Vorhabenstandorts in der Innenstadt bereits festgelegt.
Aufgrund der vorgesehenen unterschiedlichen Nutzungen in einem Gebaudekomplex bei gleichzeitiger hoher
Baudichte und unterschiedlicher Geschossigkeit sowie der geplanten Umsetzung durch einen Vorhabentrager, erfolgt
die planungsrechtliche Umsetzung mittels Vorhabenbezogenem Bebauungsplan, der auf die Festsetzung eines
konkreten Baugebietes verzichtet. Dies dient auch dazu, ggf. spater erforderliche Anderungen des Nutzungskonzepts
mittels Vorhaben- und ErschlieRungsplan bzw. Durchfilhrungsvertrag zielgerichtet anpassen zu konnen.

3.7.2. Erlebnisvielfalt im Gebiet

Aufgrund des sehr kleinen Geltungsbereiches des Plangebietes von ca. 1,2 ha in unmittelbarer Nahe des
Hauptbahnhofes und umgeben von Bahnflachen, sind keine Freiflachen- und Wegebeziehungen zu anderen
Gebieten innerhalb des Planungsbereichs vorhanden und auch nicht sinnvoll méglich. Die Anbindung an das
umgebende Stadtgebiet verlauft ausschliellich tber die Zollamtstrafe.

Mit der Umsetzung des Vorhabens mit Ausrichtung auf einzelne Nutzergruppen fir die Wohnfunktion sowie den
weiteren gewerblichen Nutzungen wie Biiro und Hotel, ist keine differenzierte Sozialstruktur wie in einem sonstigen
Wohnquartier zu erwarten.

3.8.  Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit der Konzeption eines Standortes fiir Bliro, Hotel und Wohnen sowie Dienstleistungen im innerstadtischen Bereich

von Aachen sind bezogen auf den Klimaschutz und eine nachhaltige Stadtentwicklung insbesondere folgende

positive Effekte verbunden:

= Kurze Wege und fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt und des Bahnhofes sowohl mit dem Fahrrad, dem
OPNV und zu FuRk, dadurch Anreiz zum Verzicht auf Kfz-Fahrten;

= Anbindung an das OPNV-Netz, dadurch Anreiz zum Verzicht auf Kfz-Fahrten;

= Nachverdichtung mittels kompakter Bauweise fir Gewerbe und studentisches Wohnen
(Geschosswohnungsbau), dadurch Ersparnis von Flache und Primarenergie;

= Neubauvorhaben mit zumindest Erfiillung der Anforderung der EnEV, dadurch Reduzierung des
Energieverbrauchs;

» Technische Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung erneuerbarer Energien sind zulassig;
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»  Wiedernutzung der brachliegenden bzw. minder genutzten ehemaligen Bahnflachen verhindert die
Neuinanspruchnahme von Flachen im Aullenbereich;

= die vorgesehene Dachflachenbegrinung auf dem durchgehenden Erdgeschoss leistet einen Beitrag zur
Verbesserung des 6rtlichen Mikroklimas.

Damit wird durch die Planung insgesamt den Belangen einer klimagerechten Stadtentwicklung Rechnung getragen.

3.8.1. Standortwahl der Bebauung

Durch die Uberplanung, Nachverdichtung und Neunutzung einer ehemaligen Bahnflache unmittelbar neben dem
Hauptbahnhof in der Innenstadt, ergaben sich keine sonstigen zur Verfligung stehenden Flachenalternativen. Die
geplanten Nutzungen sind bezogen auf den Innerstadtischen Standort geeignet. Mit Blick auf die vorhandenen
Restriktionen, insbesondere durch Gerduscheinwirkungen durch den Bahnverkehr auf den benachbarten
Gleisanlagen, werden im Bebauungsplan Regelungen zu technischen Vorkehrungen zur Minderung der
Gerauschbelastung auf ein vertragliches, den gesetzlichen Regelungen hierzu ausreichend Rechnung tragendes
Niveau getroffen.

3.8.2. Stédtebaulicher Entwurf

Uber die durchgehende Basement-Ebene mit Treppen- und Rampen wird der homogene Anschluss an den
StraBenraum der ZollamtstraBe mit seinem Hohenunterschied gestalterisch und funktional eingebunden sowie die
Erreichbarkeit der Dienstleistungsfunktionen erreicht. Die geplante Stellung der Hauptbaukdrper in den
Obergeschossen verlauft nahezu in Nord-Siid-Richtung. Damit ist zum einen eine geeignete Belichtung der
geplanten Wohnungen mdglich. Andererseits wird eine zu starke Erwarmung der Gebaudeteile im Sommer
vermieden.

Die gewahlte Nutzungsmischung tGberwiegend aus Wohnen, Arbeiten und vielfaltigen Dienstleistungen entspricht
dem innerstadtischen Standort mit Orientierung zum Hauptbahnhof als Mobilitatsdrehscheibe und den in seinem
Umfeld vorhandenen Einrichtungen.

3.8.3. Kubatur der Gebéude
Die vorgesehene Bebauung mit einem durchgehenden Erdgeschoss und den aufstehenden, auf rechtwinkligen
Grundrissen basierenden kompakten Baukérpern, erméglichen eine energieeffiziente Gesamtmalinahme.

3.84. Solare Warme- und Energiegewinnung
Die Nutzung technischer Anlagen zur Warme- bzw. Energiegewinnung ist sowohl iber Teile der Dachflachen wie
auch anteilig tber Fassaden mdglich (Photovoltaik, Solarkollektoren und Verglasung)

3.8.5. Umgang mit Freiflachen

Aufgrund der geringen FlachengréRRe des Geltungsbereichs bzw. des Vorhabengrundstiicks zwischen Bahnanlagen
und Zollamtstrafle stehen - auller Verkehrsflachen - kaum Freifldchen zur Verfiigung. Die vorhandenen Baume
entlang der Zollamtstrale werden erhalten oder gleichwertig ersetzt, sofern eine Standortverlagerung erforderlich
wird. Die vorgesehene Dachflachenbegriinung auf dem durchgehenden Erdgeschoss leistet einen Beitrag zur
Vermeidung von sommerlichen Uberhitzungen von Freifléchen.

3.8.6.  Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund der geringen FlachengréRe des Geltungsbereichs bzw. des Vorhabengrundstiicks zwischen Bahnanlagen
und ZollamtstraBe stehen — mit Ausnahme der geplanten Dachflachenbegriinung - keine Flachen zur dezentralen
Versickerung bzw. Riickhaltung von Niederschlagswasser zur Verfligung. Aufgrund der bisher bereits bestehenden
vollstandigen Versiegelung der Flachen des Geltungsbereichs ist aber auch kein héherer Anfall von
Niederschlagswasser zu verzeichnen.
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3.8.7. Umgang mit der Energieversorgung

Aufgrund der geringen FlachengroRe des Geltungsbereichs bzw. des Vorhabengrundstiicks zwischen Bahnanlagen
und ZollamtstraBe stehen keine geeigneten Flachen fiir eine dezentrale Energieversorgung zur Verflgung. Es erfolgt
der Anschluss an das bestehende Energieversorgungsnetz iiber die Zollamtstrale. Anlagen und Einrichtungen zur
Nutzung erneuerbarer Energien sind aber zulassig. Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche Malnahmen so
zu treffen, dass deren Einsatz, insbesondere von Solarenergie, ermdglicht werden kann.

4. Begrindung der Festsetzungen

41.  Artderbaulichen Nutzung / Nebenanlagen

Als Art der baulichen Nutzung wird - mit Ausnahme der Verkehrsflachen im Bereich Zollamtstrae und der Flachen
fur Bahnanlagen entlang der Gleisanlagen des Hauptbahnhofes und der Burtscheider Briicke - flir das gesamte
Plangebiet "Gebiet flir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung” festgesetzt. Die zulassigen baulichen Nutzungen
werden im Folgenden detailliert definiert. In dem geplanten multifunktionalen Gebaudekomplex sind folgende
Nutzungen zulassig:

= Wohngeb&ude
Das studentische Wohnen wird an diesem zentral innerstadtisch gelegenen Standort als zuléssig festgesetzt, um
vorliegend das Wohnkonzept "Urban Lodge" umzusetzen. Dabei handelt es sich um 1-Zimmer-Appartements mit
der Mdglichkeit, bestimmte Serviceeinrichtungen der Anlage ergénzend zu nutzen, z.B. den Hausmeister-,
Concierge- oder einen Reinigungsservice fir Wohnungen oder Wésche. Die Wohnform wendet sich damit
insbesondere an Studierende.

»  Geschafts- und Birogebaude, Anlagen fiir Verwaltungen, Biiros und Praxen, Anlagen fiir gesundheitliche und
sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, sonstige Gastronomiebetriebe.

Mit dem Vorhaben ist vorgesehen, insbesondere Blironutzungen und Dienstleistungsbetriebe von der Lage an
der Verkehrsdrehscheibe um den Hauptbahnhof profitieren zu lassen. Wegen der guten verkehrlichen
Erreichbarkeit — auch aus dem Umland — werden neben Einrichtungen der Verwaltung der Stadt Aachen
weiterhin insbesondere medizinische Einrichtungen und Betriebe der Gesundheitswirtschaft als geeignet
angesehen, um einen entsprechenden Nutzungsmix zu erreichen. Daneben eignet sich die zentrale Lage
insbesondere fiir ein Hotel sowie erganzend fiir gastronomische Einrichtungen.

= Zulassig ist ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment mit einer
Verkaufsflache von bis zu maximal 1.400 m? (Vollsortimenter). Des Weiteren werden ausschlieBlich
Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der Grofflachigkeit zugelassen. Allerdings wird mit der
getroffenen Regelungen auch festgelegt, dass aufier dem Vollsortimenter keine weiteren grofflachigen
Einzelhandelsnutzungen am Standort vorgesehen und zuldssig sind. Damit wird an diesem Standort in
unmittelbarer Nahe des Hauptbahnhofs und der damit verbundenen funktionalen Bedeutung einer aus Sicht der
Stadt geeignete Mischung des Verhéltnisses aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen der konkreten
Nutzungsmischung des Vorhabens "BlueGate" Rechnung getragen. Die Sortimente wurden gem. Sortimentsliste
des Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Aachen festgesetzt. Im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages wird die Verkaufsflache fir Einzelhandelsbetriebe zudem auf insgesamt 2.300 m?
begrenzt, da hier stadtebaulich eine Mischung aus Dienstleistungen und Einzelhandel gewlnscht ist. Das
Vorhaben befindet sich gemaR Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen im Hauptzentrum der
Stadt Aachen. Ziel ist es hier auch kiinftig ein lebendiges und attraktives innerstadtisches Zentrum zu erhalten
und zu entwickeln. In Bezug auf den Einzelhandel ist die Innenstadt grundsétzlich der geeignete
Ansiedlungsstandort fiir gro3- und kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit nahversorgungs- und
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zentrenrelevanten Sortimenten. Hier soll sich der groRflachige Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
konzentrieren. Weiterhin ist die Innenstadt ein wichtiger Standort fiir die Nahversorgung. Die Festlegung als
Hauptzentrum gewahrleistet Ansiedlungsmdglichkeiten somit auch fiir groRflachige Lebensmittelmérkte. Dariiber
hinaus wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bis 800 m? Verkaufsflache im gesamten Stadtgebiet
(auBer bei konkreten Ausschllissen) als unkritisch beurteilt.

Den genannten Grundsatzen wird mit den Festsetzungen und erganzend den Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag vollumfanglich Rechnung getragen.

Die verkehrliche Vertraglichkeit fur das gesamte Vorhaben, und darin der Einzelhandelsnutzung in der
genannten GroRe, wurde im Rahmen eines Verkehrsgutachtens geprift. Dabei wurde gutachterlich festgestellt,
dass die aufgrund der konkreten Nutzungen und ihren FlachengréRen zu erwartenden Kfz-Verkehre an den
untersuchten Knotenpunkten nach Realisierung des Vorhabens weiterhin mit guter Qualitat (Stufe "B")
abgewickelt werden kdnnen. Die fiir die Einzelhandelsnutzungen erforderlichen Stellplatze werden durch die mit
ca. 218 Stellplatzen geplanten Tiefgarage sowie den ca. 7 Aullenstellplatzen bereitgestellt.

= Anlagen und Einrichtungen fiir Mobilitatsdienstleistungen, Fahrradstationen/ Fahrradparkhauser, Parkhauser und
GroRgaragen und untergeordnet sonstige Stellplatze
Neben der anteiligen Unterbringung der fir das Vorhaben erforderlichen Stellplatz im Untergeschoss in einer
Tiefgarage und einzelnen ebenerdigen Stellplatzen im Bereich der Umfahrt an den Gleisanlagen sind
Einrichtungen und Dienstleistungen zum Thema Mobilitat vorgesehen, die den Standort am Hauptbahnhof
funktional unterstlitzen und aufwerten. Hierzu kdnnte beispielsweise die DB-Lounge der DB AG, ein
Fahrradparkhaus bzw. —verleih - auch fur E-Bikes - und zugehérige Serviceeinrichtungen, Buros flir Kfz-
Vermieter, Kurzzeitparkplatze, etc. zahlen. Zur gesicherten Umsetzung des Mobilitatskonzeptes in Bezug auf das
Radfahren werden im dstlichen Teil des Baugebietes, in der Nahe des Hauptbahnhofes, Flachen im
Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss festgesetzt, die ausschlielich fir die Errichtung einer Fahrradstation bzw.
eines Fahrradparkhauses genutzt werden diirfen.

Weiterhin sind zur Unterstlitzung dieser Hauptnutzungen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zur Ver-
und Entsorgung insbesondere Anlagen des aktiven Larmschutzes zulédssig, sofern diese zur Umsetzung des
Gesamtkonzeptes und seiner schalltechnischen baulichen Ausfiihrung, insbesondere mit Blick auf schutzbedirftige
Wohnnutzungen, erforderlich werden sollten. Hierzu ist insbesondere vorgesehen, ein verglastes Treppenhaus
zwischen den beiden Gebaudekdrpern mit den Appartements zu erreichten, das gleichzeitig als Schallschutzwand
den Bahnlarm abschirmt.

Ausgeschlossen werden Spielhallen, Wettbiiros, Wettlokale und &hnliche Einrichtungen sowie diejenigen
Vergnligungsstatten, welche als Zweckbestimmung die Vorfihrung von Sexfilmen oder -videos haben. Dariiber
hinaus werden Bordelle und vergleichbare Vergnigungsstatten, die dem Image des Dienstleistungs- und
Wohnstandortes abtraglich wéren, ausgeschlossen.

42.  MaR der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Hohe
baulicher Anlagen.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir den gesamten Geltungsbereichs 1,0 als HochstmaR festgesetzt. Das bedeutet,
dass die Grundsttcksflache des Vorhabens zu 100% — also vollstandig — fir eine bauliche Nutzung zur Verfligung
steht und versiegelt werden darf. Dies entspricht dem bisherigen Versiegelungsgrad der Fldchen und auch dem
mafigeblichen Umfeld des Plangebiets. Das Bauvorhaben orientiert sich somit in Bezug auf die GRZ an den
umliegenden Nutzungen und setzt konsequent die Innenentwicklung durch verdichtetes Bauen in zentralen
stadtischen Bereichen der Stadt als Beitrag zur Bewahrung von Freiflachen fort. Zudem entspricht diese bauliche
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Dichte den raumlichen Anforderungen an einen solch innerstédtischen und zentralen Standort im Oberzentrum
Aachen.

Mit Blick auf die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen werden die Plangebietsteilflachen (A (A1 und A2) bis E,
C und C1, D1 und F) unterschieden. Dabei erfolgen Regelungen als

= HochstmaR, das nicht Gberschritten werden darf:
- fur den Plangebietsteil "A1" mit 192 m i .NHN zur Verwirklichung eines durchgehenden Sockelbauwerkes
durch ein Unter- und ein Erdgeschoss sowie untergeordnet

= - flr den Plangebietsteil ,A2“ mit 186 m U NN zur Verwirklichung des vorgesehenen Sockelbauwerks und
Sicherstellung der dariiber liegenden Flache als ErschlieRungsfléche,
- fur den Plangebietsteil "B" mit 195,1 m 0. NHN zur Verwirklichung eines stadtebaulich akzentuierten
Gebaudeabschlusses nach Osten,
- fir den Plangebietsteil "F" mit 195,5 m (i. NHN fiir eine sog. "Cooking-Area" (Gemeinschaftskiliche) im ersten
Obergeschoss zwischen den beiden Wohnriegeln und fiir den Plangebietsteil F1 mit 207,50 m i NHN zwischen
den beiden Wohnriegeln

= Zwingendes MaRl von 208,0, 210,0, 210,5 bzw. 217,0 m . NHN fiir die sonstigen Plangebietsteile (C - E und
E1, E2, E3, D1). Dies bedeutet, dass die Gesamthdohe der geplanten Gebaude den jeweiligen Wert erreichen
muss aber regelmafRig nicht tberschreiten darf. In den Plangebietsteilen C, D, E und D1 sowie E1, E2 und E3
mussen die Geb&ude damit héher errichtet werden, als im restlichen Planbereich. Diese stadtebaulich
dominanten Geb&udeteile werden die Hauptnutzungen Hotel, Urban Lodge-Wohnen und Biiro aufnehmen. Damit
wird auch der Verlauf der Zollamtstrafle und ihres StraRenraums unter Beriicksichtigung ihrer unterschiedlichen
Héhenlage baulich-raumlich gefasst und stadtebaulich betont. Weiterhin wird damit in Verbindung mit den
festgesetzten Baulinien sichergestellt, dass das stadtebaulich gewlinschte Erscheinungsbild des
Gesamtvorhabens ,BlueGate” konzeptgetreu umgesetzt wird.

»  Mindestmal fir die Plangebietsteile ,C1%,"D1" und "E1" von 189,5 m (. NHN. Dies bedeutet, dass die bauliche
Unterkante von Uber das Erdgeschoss auskragenden Gebaudeteile gegentiber der StraRenverkehrsflache der
ZollamtstralRe bzw. den anschlieRenden nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen des Vorhabengrundstlicks
diesen Wert nicht unterschreiten darf.

Um einen eindeutigen Bezugsmalistab fir die Hohenfestsetzungen sicherzustellen, werden die Hohen als absolute

Hohe in Metern tber dem mittleren Meeresspiegel — Hohe tiber Normalhohennull (NHN) — angegeben. Das

Hohenniveau der Zollamtstrale weist in deren Verlauf starke Unterschiede auf. Es liegt im Bereich der Burtscheider

StraBe bei ca. 183,29 m U. NHN, im Bereich des Knicks auf Hohe des Verwaltungsgebéaudes "Am Marschiertor" bei

ca. 186,31 m i. NHN und vor der Westfassade des Hauptbahnhofes bei 182,30 m. ti. NHN.

Die Festsetzung einer Mindesthdhe fir geplante Gebéude resultiert aus der stadtebaulichen Zielsetzung, im

Plangebiet die vorhandene Mindernutzung der Grundstiicke zu unterbinden und im Geltungsbereich die Errichtung

einer geschlossenen, zusammenhéngend gestalteten Gebaude- und Fassadenfront insbesondere zur Zollamtstrale

hin zu erreichen.

Die Festsetzung der maximal zuléssigen Gebaudehéhe orientiert sich an der Héhe der maRgeblichen, sich im

direkten Umfeld des Plangebiets befindlichen Geb&uden und stellt sicher, dass die Hohe des geplanten Vorhabens

"BlueGate" dem Umfeld entsprechend angemessenen begrenzt wird. Hierbei werden zur Vermeidung von Harten

auch Spielrdume bis zu 0,5 m gewahrt. Insbesondere wird mit den Regelungen insgesamt aber sicher gestellt, dass

die im Denkmalschutzbereich Innenstadt geschitzte Silhouette (Freihaltung der denkmalschutzrechtlich relevanten

Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe Dom und Rathaus) nicht weitergehend als derzeit vorhanden beeintrachtigt

wird. Dies ist durch einen entsprechenden vermessungstechnischen Nachweis im Rahmen von

Baugenehmigungsverfahren zu belegen. Daneben wird ebenso auf das Gebaude des Hauptbahnhofs Rucksicht

genommen. Zum einen wird der derzeit noch bestehende, nach dem 2. Weltkrieg unmittelbar an das Baudenkmal
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angefligte Zweckbau abgebrochen. In einem Abstand von mehr als 17 Metern erfolgt die Errichtung des
Neubauvorhabens ,BlueGate“. Der dort aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden als Ensemble-Auftakt
erforderliche neue "Kopfbau" weist, auch aus konstruktiven Erfordernissen heraus, eine geplante Firsthéhe von
195,02 m 0. NHN auf. Diese liegt damit - mit dem 0.g. Abstand zum Bahnhofsgebaude - nur unwesentlich tiber der
bisherigen Bestandshdhe des abzubrechenden Gebaudes von 194,14 m. Somit sind auch hieraus keine nicht nur
unwesentlichen negativ beeintrachtigenden Wirkungen auf den Denkmalschutz und das Ortsbild zu erwarten.
Abweichungen von den Hohenfestsetzungen werden fiir technische Aufbauten ebenfalls unter Beachtung des o.g.
Silhouettenschutzes durch die schriftlichen Festsetzungen ermdglicht.

Die zulassigen Uberschreitungen fiir nutzungsbedingte Anlagen der Gebaudetechnik und -erschlieRung sowie
Bristungen sowie Absturzsicherungen sollen ggf. auftretende Schwierigkeiten bei der Bauausfiihrung vermeiden. Die
dabei getroffenen Regelungen zur Ausgestaltung und zur Lage solcher Einrichtungen dienen der Wahrung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

Die Gebaudehdhen werden insgesamt so dimensioniert, dass die nachstgelegenen bestehenden Wohnnutzungen im
Bereich der Burtscheider Strafle keine Uber das heutige MaR hinausgehenden Einschrankungen hinsichtlich
Beliiftung und Besonnung hinnehmen miissen.

Mit Blick auf das dargestellte stadtebauliche Erfordernis zur Umsetzung des Vorhabens ,BlueGate* zur Umnutzung
und Aufwertung des Umfeldes des Hauptbahnhofes, sind die dargestellten Regelungen zum Mal der Nutzung fiir die
Stadt Aachen erforderlich. Sie sind insgesamt unter Beachtung der sonstigen hier stadtebaulich beachtenswerten
Aspekte, insbesondere dem Nachbar- und Denkmalschutz angemessen, da die hieraus schitzenswerten Belange
nicht unzulassig beeintrachtigt werden.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die (iberbaubaren Grundstticksflachen werden fiir den Plangebietsteil A (iberwiegend durch Baugrenzen festgesetzt.
Wird eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese grundsatzlich nicht iberschreiten, wohl
aber von diesen zuriickspringen. Die Festsetzung von Baugrenzen erfolgt dem gemal dort, wo aus stadtebaulich-
gestalterischen Griinden eine groRere Freiheit der Bebauung nicht nur vertretbar, sondern aufgrund der
innerstadtischen Lage auch geboten erscheint.

Die Baugrenzen verlaufen straenseitig im Wesentlichen entlang der heute bestehenden Gebaudefluchten bzw.
leicht davon zuriick gesetzt, an der Riickseite zu den Bahnanlagen verlaufen sie auf den nérdlichen
Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 5005 - 5007.

In den Plangebietsteilen C, C1 - F und D1 sowie E1 werden Baulinien festgesetzt. Ist eine Baulinie festgesetzt, so
muss auf dieser Linie gebaut werden. Die Festsetzung von Baulinien begriindet sich in dem stadtebaulichen
Erfordernis der Sicherung der stédtebaulichen Qualitat des Vorhabens und erfolgt dabei aus folgenden Erwégungen
heraus: Das geplante Vorhaben hat neben seiner funktionalen Bedeutung fiir die Innenstadt eine besondere
stadtgestalterische Aufgabe zu (ibernehmen. In zentraler Lage gegenliber einer innerstadtischen Bebauung von
durchgéngig mindestens vier bis finf Geschossen gelegen, ist an der Stelle der ehemaligen Bahnhofsanlagen und
am stadtebaulichen Ubergang zu den siidlich angrenzenden Staditeil Burtscheid eine neue Stadtkante an der Zasur
zu den Bahnflachen zu definieren. Die Sicherung der Qualitat wird dadurch erreicht, dass einerseits eine dem
Standort angemessene Betonung der Hohenentwicklung und eine Fassung des stadtischen Raumes zu den
Bahnanlagen hin verfolgt wird, wahrend andererseits durch die vorgegebene Stellung dieser baulicher Anlagen eine
weitgehende Freihaltung bzw. Beibehaltung von Blickbeziehungen zur historischen Aachener Stadtmitte mit dem
Dombereich ermdglicht wird. So lasst gerade die festgesetzte Drehung der hdheren Baukérper in den
Plangebietsteilen D und E aus der rechtwinkligen Achse zur Zollamtstralle den Blick auf den Dom von der
Burtscheider Briicke aus zu. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Mindest- bzw. Maximalhdhe wird dadurch
ausgeschlossen, dass hierdurch eine Beeintrachtigung der Denkmalschutzbelange méglich wird. Insgesamt wird
dieser bisher zum Bahngelénde orientierte Bereich durch die Umsetzung des Vorhabens stadtebaulich-gestalterisch
aufgewertet.
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AuRerhalb der tiberbaubaren Grundstuicksflachen sind Erschliefungsanlagen gem. zeichnerischer Festsetzung (Zu-
und Abfahrten, FuB- und Radwege, Treppenanlagen) zuldssig, um die Anbindung des Vorhabens an das
unterschiedliche Héhenniveau der ZollamtstraRe — auch fir Menschen mit Handicap - zu gewéhrleisten. Hierbei ist
darauf zu verweisen, dass Zu- und Abfahrten nur im erforderlichen Umfang gem. zeichnerischer Festsetzung
zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen ist fiir MaRnahmen des passiven Schallschutzes
an Gebéauden, insbes. Schallschutzfenster, Wintergarten, verglaste Loggien und Fassadenelemente um bis zu 0,5 m
und als Unterschreitung durch gegentber dem weiteren Fassadenverlauf zurlickversetzte oder abgerundete
Eckausbildungen der Gebaude um bis zu 0,6 m zul&ssig. Hierdurch wird verhindert, dass aufgrund solcher
technischen MalRnahmen oder gestalterischen Detailldsungen unverhaltnismaRige Schwierigkeiten bei der
Umsetzung des Bauvorhabens auftreten.

Firr die Plangebietsteilen "E1" und "D1" werden anteilige Uberbauungen der ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Fir die Plangebietsteile ,C1“ wird eine anteilige Uberbauung der Flache fiir ErschlieRung- und Feuerwehrumfahrt
festgesetzt. Die Unterkante der (iberkragenden baulichen Anlagen ist dabei mit der hierfir festgesetzten Gebaude-
Mindesthdhe auszubilden. Hierdurch wird neben der Gestaltung der Gebaudefassade entlang der Zollamtstrafie auch
die Nutzbarkeit der Verkehrsflachen fiir den motorisierten und nicht motorisierten Verkehr gewahrleitstet. Im Bereich
,C1° gilt diese Nutzbarkeit insbesondere fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge, um einen uneingeschrankten
Zugang zu den Rettungswegen zu gewahrleisten.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu uberbaubaren Grundstlcksflachen werden in Kombination mit den
festgesetzten Mindesthéhen teilweise die Abstandflachen gem. der BauO NRW gegenliber der Zollamtstralle und auf
dem Vorhabengrundsttick selbst unterschritten.

Die Zollamtstrale liegt an Ihrer hochstgelegen Stelle auf etwa 186 m . NHN. Die regularen Abstandsflachen nach
der BauO NRW betrligen 0,4 H der Gebaudehohe von hier geplanten ca. 22 — 30 m. Da die Gebaudekante entlang
der ZollamtstraRe teilweise nur zwischen 5 — 11 m von der Mitte des offentlichen Strallenraums entfernt ist, konnen
die regularen Abstandflachen aufgrund der geringen Grundsttickstiefe und dem stadtebaulich und nutzungsbezogen
erforderlichen Gebaudevolumen flir diesen Standort nicht eingehalten werden. Dies wird hier aus verschiedenen
Erwagungen heraus hingenommen:

Die innerstédtische Bebauung in der Umgebung verfligt in vielen Fallen ebenfalls nur iber eine geringere
Abstandflache. Die Anpassung an den Bestand und die stadtebauliche Integration der Bebauung des Gebiets fir
Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung in die Innenstadt wirde demzufolge durch eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H
erschwert oder verhindert. Die geringere Abstandsflachentiefe ermdglicht dagegen eine Anpassung des Gebaudes
an die Baustruktur der Umgebung. Bei den geplanten Nutzungen des konkreten Vorhabens handelt es sich um
solche innerstadtischer Art, die denjenigen in einem Kerngebiet ahneln. Bei der Festsetzung eines Kerngebietes
ware hier indes aus Sicht des Gesetzgebers lediglich eine Tiefe der Abstandflachen von 0,5 H bzw. 0,25 H
gegeniber Verkehrsflachen erforderlich gewesen.

Die Wiirdigung nachbarlicher Belange erfolgt hier indem sichergestellt wird, dass eine ausreichende Belichtung und
Beliiftung der jeweils gegentiber gelegenen baulichen Anlagen, insbesondere soweit diese Wohnnutzungen
aufweisen, gewéhrleistet ist.

Aufgrund der vorherrschenden Hauptwindrichtung Stidwesten? und der Lage des Plangebietes ist nicht erkennbar,
dass in der ZollamtstraBe nach Umsetzung der Planung eine unzureichende Beliiftungssituation gegeben sein wird.
Weiterhin erfolgte eine gutachtliche Untersuchung der zu erwartenden Anderung der Besonnungsverhéltnisse durch
das Vorhaben?.

2 Vgl. Spacetec: Gutachten zu den lufthygienischen Verhaltnissen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
,ZollamtstraBe" der Stadt Aachen, Freiburg 2014, S. 6

3 Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG: Beeintrachtigung der Sonneneinstrahlung durch geplante Bebauung ,BlueGate” in
Aachen, Karlsruhe, Juli 2014
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Verschattungswirkungen im Umfeld des Geltungsbereiches

Betrachtet wurden umliegende Wohnnutzungen und das Gebaude der Stadtverwaltung Aachen. Nach DIN 5034 ist
mafgeblich, ob eine mdgliche tagliche Sonnenscheindauer von 4 Stunden an den Tag- und Nachtgleichen (21.3. und
23.9. eines Jahres) flir mindestens einen der Aufenthaltsraume einer Wohnung maglich ist; sollte auch eine
ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die mdgliche Besonnungsdauer am 17.01.
eines Jahres mindestens eine Stunde betragen. Als Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene, d.h. in
Teilbereichen des Fensters kann eine davon abweichende kiirzere aber auch Iangere Besonnungsdauer bestehen.
Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass das Kriterium der direkten Besonnung keine alleinige Beurteilung des
tatsachlich in Gebduden zur Verfugung stehenden Tageslichtanteils zulasst, da hierauf auch Aspekte wie die
Raumkonfiguration oder die Fenstergrofe Einfluss haben. Dementsprechend ist Uber die Fenster auch ohne direkte
Besonnung Tageslicht in Gebauden vorhanden.

Abbildung 1: Darstellung der betrachteten Geb&ude/ Standorte i.R. der Untersuchung der Beeintrachtigung der
Sonneneinstrahlung (s. FuBnote 3)

Entsprechend den Berechnungen ist festzustellen, dass die geplante Bebauung im Winter, also auch im Januar,
keine wesentliche Anderung der méglichen direkten Besonnung des Gebéudes Burtscheider Strale 13 / Ecke
Zollamtstrale (Punkt P1) bewirkt, d.h. es ist eine knapp zweistiindige direkte Besonnung in Fenstermitte maglich. An
den Tag- und Nachtgleichen (Friihjahr, Herbst) und in den Sommermonaten flihrt die geplante Bebauung zu keiner
zusatzlichen Verschattung in Fenstermitte des Stidfensters hier.

Fir die Sdfassaden des Gebaudes der Stadtverwaltung Aachen (Punkte P2, P3) sind im Winterhalbjahr deutliche
Einschrankungen der méglichen direkten Besonnung berechnet. Mit der geplanten Bebauung ist am 17. Januar eine
nicht ganz einstlindige direkte Besonnung an P2 und keine direkte Besonnung an P3 mdglich. Allerdings liegen hier
bereits im derzeitigen Zustand Verschattungswirkungen durch die vorhandenen Baume an der Nordseite der
Zollamtstrale vor. An den Tag- und Nachtgleichen (Friihjahr, Herbst) ist an P2 eine vierstiindige direkte Besonnung
und an P3 etwas weniger als eine vierstiindige direkte Besonnung méglich. Im Sommer (21.06.) fiihrt die geplante
Bebauung zu keiner zusatzlichen Verschattung in Fenstermitte an diesen beiden Punkten. An P3 ist ab dem 3.
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Obergeschoss an den Tag- und Nachgleichen eine mindestens vierstiindige direkte Besonnung mdglich, ab dem 4.
Obergeschoss ist dort auch am 17. Januar eine mindestens einstiindige direkte Besonnung maglich.

Gegentiber den untersuchten Punkten P5 und P6 werden keine vom Bauordnungsrecht abweichenden Tiefen der
Abstandflachen fiir die geplante Bebauung festgesetzt. Damit sind die nachbarrechtlichen Belange gewahrt.

Darlber hinaus ist grundsatzlich festzuhalten, dass im Planungsgebiet Gebaude auf der Grundlage der Regelungen
zu § 34 BauGB zulassig waren, die hier in innerstadtischer Lage durchschnittlich vier- bis sechs Geschosse
aufweisen dirften. Eine Riicksichtslosigkeit des die Abstandflachen oberhalb der Erdgeschossebene einhaltenden
Bauvorhabens zu Lasten von Wohnnutzung kann nicht festgestellt werden. Somit ist mit den getroffenen Regelungen
von keiner nachhaltigen Anderung der Situation bei Verwirklichung der Planung auszugehen.

Verschattungswirkungen innerhalb des Geltungsbereichs

Betreffend die Festsetzung der erforderlichen Abstandflachen der geplanten Gebaude des Vorhabens "BlueGate"
untereinander hat die Untersuchung der zu erwartenden Besonnungssituation fir die geplanten und im Vorhaben-
und Erschliefungsplan lageméaRig festgelegten studentischen Wohnnutzungen folgende Erkenntnisse ergeben:

An den Stirnseiten der beiden Gebéuderiegel mit Wohnnutzungen werden im Stiden in allen Geschossen die
Besonnungskriterien der DIN 5034 eingehalten; an den nérdlichen Stirnseite kénnen sie naturgemal nicht
eingehalten werden.

An der Ostfassade des éstlichen Gebéudes wird im ersten Obergeschoss in den stidlichen 36 % der Fassade das
winterliche Besonnungskriterium nicht eingehalten; ab dem 2. OG wird es eingehalten. Das Besonnungskriterium mit
4 Stunden an den Tag- und Nachtgleichen wird an dieser Ostfassade im stidlichen Bereich in 48 % der Fassade (alle
Obergeschosse) eingehalten.

An der Westfassade des dstlichen Gebdudes wird das winterliche Besonnungskriterium in allen Obergeschossen
eingehalten. Das Besonnungskriterium mit 4 Stunden an den Tag- und Nachtgleichen wird an dieser Westfassade ab
dem 2. Obergeschoss eingehalten. An der Ostfassade des westlichen Gebédudes wird das winterliche
Besonnungskriterium in allen Obergeschossen eingehalten. Das Besonnungskriterium mit 4 Stunden an den Tag-
und Nachtgleichen wird an dieser Ostfassade im stidlichen Bereich in 29 % der Fassadenlénge der vier unteren
Obergeschosse und im kompletten 5. Obergeschoss eingehalten.

An der Westfassade des westlichen Gebéudes wird das winterliche Besonnungskriterium in allen Obergeschossen
eingehalten. Die Bereiche der Nichteinhaltung des winterlichen Besonnungskriteriums sind in Abb. 1 fiir das 1.
Obergeschoss dargestellt, wobei die Nichteinhaltung rot, die Einhaltung griin gekennzeichnet ist.
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Abbildung 2: Darstellung der Einhaltung des winterlichen Besonnungskriteriums im Obergeschoss 1: eingehalten = griin, nicht
eingehalten = rot (s. FuBnote 3)
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Das Besonnungskriterium mit 4 Stunden an den Tag- und Nachtgleichen wird an dieser Westfassade im nérdlichen
Bereich in 45 % der Fassadenlange ab dem 2. Obergeschoss eingehalten, in 88 % der nérdlichen Fassadenlénge ab
dem 3. Obergeschoss eingehalten und ab dem 4.0bergeschoss ganz eingehalten. In darlber liegenden
Obergeschossen sind nur an den Nordseiten Nichteinhaltungen gegeben. Die Bereiche der Nichteinhaltung des
Besonnungskriteriums flir die Tag- und Nachtgleichen sind in Abb. 2 jeweils fiir eins der Obergeschosse dargestellt.

[
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Obergeschoss 4

b o

Obergeschoss &

Abbildung 3:Darstellung der Einhaltung des Besonnungskriteriums am 21.3./23.9.: eingehalten = griin, nicht eingehalten = rot

(s. FuBnote 3)
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Allerdings ist dies bei der vorliegenden innerstadtischen Lage mit in der Regel geringen baulichen Absténden auch
nicht atypisch. Im Sommer liegen auf Grund des hdheren Sonnenstands Gberwiegend deutlich hdhere
Besonnungszeiten vor. Wenn man hier eine Erhéhung der Besonnungszeiten im Winter erreichen wollte, misste die
Bebauung daher voraussichtlich um mehrere Meter voneinander abgertckt werden bzw. in ihrer baulichen Hohe
verringert werden. Eine solche Geb&udereduzierung an dieser Stelle mit einem Stadteingang gegenliber den
Bahnanlagen ist stadtebaulich-funktional und gestalterisch nicht gewiinscht. Es wiirde darlber hinaus zu
Umsetzungsschwierigkeiten im Bereich der gebdudetechnischen Konzeption und der Flachenaufteilung fiihren und
damit die Funktionsfahigkeit des Gesamtvorhabens, auch hinsichtlich der wirtschaftlichen Belange von Eigentimer
Investor, in Frage stellen.

Fur eine abschlieRende Beurteilung erfolgte im Weiteren eine vertiefende Untersuchung der natiirlichen
Tageslichtbeleuchtung fiir die Ein-Raum-Appartements unter Berlicksichtigung der geplanten Larmschutzbebauung
im Stiden der beiden Riegel. Dabei werden die Lichtverhaltnisse in dem Aufenthaltsraum (Ein-Raum-Appartements)
bei bedecktem Himmel ermittelt, d.h. die direkte Sonneneinstrahlung flieRt in diese Betrachtung nicht ein. Die
Tageslichtbeleuchtung ist unabhangig von der Ausrichtung des Fensters zur Himmelsrichtung. Wesentliche
Einflussgrofien sind die FenstergroRe relativ zur Raumgréfe und die Verbauung vor dem Fenster.

Fur die Ein-Raum-Appartements wurde geprift, ob die Anforderungen der DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdumen* an
die natUrliche Tageslichtbeleuchtung eingehalten werden. Dafir wird in der DIN 5034 der sogenannte
Tageslichtquotient herangezogen und mit einem Mindestwert von 0.9 % benannt.

Betrachtet wurde exemplarisch ein mittlerer Raum im ersten Obergeschoss des 6stlichen Appartement- Gebaudes
mit einem Fenster nach Westen (rot gekennzeichnet im Lageplan in der nachfolgenden Abbildung), also auf der
untersten Etage mit Wohnungen.

4

Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG: Tageslichtbeleuchtung fiir Raume der geplanten Bebauung ,BlueGate” in Aachen,
Karlsruhe, Februar und April 2015
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Abb.: Betrachteter Raum

pudia " .:_;- / . .
Abbildung 4: Darstellung des untersuchten Appartements/ Studentenzimmers "Wohnung Mitte" fir die Ermittlung des
Tageslichtquotienten (s. Funote 4)

Aufgrund der Lageverhéltnisse entspricht das einem Raum mit den intensivsten Einschrankungen der
Tageslichtbeleuchtung einer der geplanten Studentenwohnungen durch umliegende Gebaude. Die Raume der
Studentenwohnungen beinhalten nach dem Stand der Planung an der Eingangstur einen Verbindungsbereich, an
dem auf der einen Seite ein Zugang zum Badezimmer liegt, auf der anderen Seite ein Schrank. Nach diesem
Eingangsbereich schlielt der Wohnbereich an. Die MaRe des Wohnbereiches sind wie folgt: Breite 3,27 m, Tiefe
4,02 m, Hohe 2,5 m. Die MaRe des Fensters sind wie folgt: Breite 1,55 m, Héhe 2,25 m, Rahmenbreite 0,1 m. Vor
dem Fenster im 1. Obergeschoss liegt gegentber im Abstand von ca. 16,5 m ein weiteres Geb&ude, das sich

gegeniiber dem FuBboden des betrachteten Raumes um ca. 15.5 m erhebt.

Nachweisort 1
Nachweisort 2
im Mittel

Der Mindaswert nach DIN betragt
am unginstigeren der beiden Nachweisorte
und im Mittel

Der Tageslichtquotient nach DIN 5034 betragt:

1.16 %
1.08 %
112 %

0.75 %
0.90 %

Abbildung 5: Ermittelter Tageslichtquotient fir das untersuchte Appartements/ Studentenzimmer "Wohnung Mitte" (s. Funote

4)
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Im Ergebnis der Berechnung wird der Mindestwert der Tageslichtbeleuchtung nach DIN 5034 von 0.9 % eingehalten.
In weiter oben gelegenen Stockwerken erhoht sich der Tageslichtquotient aufgrund der relativ zum FuBboden des
jeweils betrachteten Raumes geringeren Horizonteinschrankung. Dort wird der Mindestwert der
Tageslichtbeleuchtung nach DIN 5034 somit sicher eingehalten.

In einer weiteren Untersuchung wurde gepriift, ob auch in einem Appartement auf der untersten Wohnetage direkt
gegeniber der geplanten "Cooking-Area" der 0.g. Mindestwert der Tageslichtbeleuchtung eingehalten wird. Die
Raumeigenschaften des Appartements sind die gleichen wie oben beschrieben. Gegenliber erhebt sich in einem
Abstand von ca. 4,25 m die "Cooking-Area" (H6he ca. 3,50 m). Dort werden folgende Werte ermittelt:

Der Tageslichtquotient nach DIN 5034 betragt:

Nachweisort 1 1.19 %
Nachweisort 2 1.10 %
im Mittel 1.14 %
Der Mindeswert nach DIN betragt
am ungtinstigeren der beiden Nachweisorte 0.75 %
und im Mittel 0.90 %

Abbildung 6:Ermittelter Tageslichtquotient fiir das untersuchte Appartement/ Studentenzimmer "Wohnung Stid" ( s. Fuinote 4)

Auf der Grundlage der dargestellten weiteren Untersuchungsergebnisse der zu erwartenden natirlichen
Tageslichtbeleuchtung in allen geplanten Appartements des Vorhabens ,BlueGate®, werden in Bezug auf die
natlrliche Belichtung entsprechend den Anforderungen der DIN 5034 die Mindestwerte erreicht. Damit werden in
Kombination mit den tiberwiegend erfiillten Kriterien einer ausreichenden Besonnung insgesamt gesunde
Wohnverhaltnisse erreicht.

44. Besondere Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Auf den Flurstlicken Nr. 5005, 5006 und 5007 und einem ca. 18 m? groRen Teilbereich des Flurstlicks 4979 der
Gemarkung der Stadt Aachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die im Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungen erst am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheides gem. § 23 AEG zuléssig (§ 9 Abs. 2
BauGB).

4.5.  Flachen fiir ErschlieRungs- und Feuerwehrumfahrt

Die unter 4.4 benannte Flache ist derzeit noch zu Bahnbetriebszwecken genutzt, das Freistellungsverfahren ist
eingeleitet. GemaR zeichnerischer Festsetzung ist im in Rede stehenden Bereich eine Flache fir ErschlieBungs- und
Feuerwehrumfahrt und fir unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen fiir das Gebiet fiir Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistungen und fiir die Deutsche Bahn AG im Bereich der Bahnanlagen vorgesehen. Auf den Teilbereichen des
Flurstiicks 4979, gekennzeichnet mit der Signatur ,Flache fir ErschlieRungs- und Feuerwehrumfahrt mit
Unterbauungsverbot fiir das Gebiet fiir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen und fir die Deutsche Bahn AG* ist
zudem ein Unterbauungsverbot festgesetzt, um den behérdlichen Vorgaben Rechnung zu tragen. Die Flachen
dienen zukinftig als ErschlieBungsanlage, Rettungsweg und Feuerwehraufstellfldche. Dariiber hinaus soll die Flache
wie bisher als Schutzstreifen fir eine Speiseleitung der DB dienen. Es ist eine parallele Nutzung der Flache durch die
DB AG und Nutzungen des Plangebiets vorgesehen. Entsprechende vertragliche Regelungen und dingliche
Sicherungen sind zusétzlich vereinbart. Zudem sollen der DB dahingehende notwendige Baulasten eingeraumt
werden. Das Nutzungsrecht der DB ist damit sowohl éffentlich-rechtlich als auch zivilrechtlich hinreichend gesichert.
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Mit der vorgenommenen Festsetzung wird damit sichergestellt, dass die definierte Flache so gestaltet wird, dass
immer eine Zu- und Abfahrt fiir Rettungskrafte gesichert ist.

Zudem wird darauf verwiesen, dass sich der geplante Ladehof auflerhalb der Umfahrung befindet, sodass eine
maogliche Verstellung der Feuerwehrumfahrt ausgeschlossen werden kann und die Zu- und Abfahrt fiir Rettungskrafte
stets gesichert ist. Ein Wenden der Anlieferungsfahrzeuge kann — wie vom Verkehrsgutachter BSV nachgewiesen —
im Bereich des Ladehofes stattfinden, ohne die Feuerwehrumfahrt zu behindern (s. Anlageplan zum
Verkehrsgutachten BSV).

4.6. Verkehrsfldchen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind gemaR Planzeichnung festgesetzt. Sie beinhalten die Teile der Zollamtstrale,
die fur die Anbindung des Vorhabenbereichs an offentliche Verkehrsflachen zu ErschlieRungszwecken notwendig
und ausreichend sind. Vorgesehen sind eine Tiefgarageneinfahrt und eine Hotelvorfahrt im westlichen Teilstlick
sowie die Anschllsse einer Umfahrt um das Vorhabengebiet firr das Rettungswesen und den Lieferverkehr am
westlichen und 6stlichen Ende des Geltungsbereichs. Durch die Festsetzung von ,Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt®
wird insbesondere die Zu- und Abfahrt am Knotenpunkt Burtscheider StralRe / Zollamtstralie aus verkehrstechnischen
Griinden ausgeschlossen.

47. Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze und Tiefgarage)

Private Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen oder innerhalb von baulichen Anlagen
als Tiefgaragen oder Garagengeschosse unterhalb von 186 m {i. NHN zuldssig, hierzu z&hlen auch die ca. 7
Stellplatze im AuRenbereich zur Bahn hin orientiert sowie ein behindertengerechter Stellplatz im Bereich der
Hotelvorfahrt. Damit wird eine mit Blick auf das stadtebauliche Umfeld angepasste gestalterische Unterbringung von
Stellplatzen erméglicht.

4.8. Geh- und Fahrechte

Im Bereich der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen an der Zollamtstralle im dstlichen Teil des Geltungsbereichs
wird ein Geh- und Fahrrecht fiir die Allgemeinheit fir die Umsetzung der Wendeanlage der geplanten Kiss&Ride-
Einrichtung erforderlich. Regelungen dazu werden auch im Durchflihrungsvertrag getroffen.

4.9. Larmschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen werden auf der Grundlage der
schalltechnischen Untersuchung?® im Bebauungsplan Festsetzung zum Larmschutz getroffen.

Durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste
Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen, Schallschutzfenster oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafRnahmen ist sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz
erreicht wird, die es ermdglicht, dass bei gewahrleisteter Belliftbarkeit der Raume in Aufenthaltsrdumen ein
Innenraumpegel von Lp,in = 35 dB(A) wahrend der Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) und in Schlafraumen und
Kinderzimmern von Lp,in = 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) nicht (iberschritten wird. Der
Nachweis des Schallschutzes gegen Auflenlarm hat entsprechend VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen" vom August 1987 unter Beriicksichtigung der mittleren Maximalpegel zu erfolgen

Zur Sicherstellung der notwendigen Anforderungen an die Schallddmmmalie der AuRRenbauteile werden weiterhin
sog. Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen zum Larmschutz wird dem
Schutzbedurfnis des geplanten studentischen Wohnens innerhalb des Plangebietes Rechnung getragen. Ziel ist die

5 FIRU-Gfl Gesellschaft fir Immissionsschutz mbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Zollamtstrafle" - Stadt
Aachen, Kaiserslautern, August 2014
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Sicherstellung der Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 an den betroffenen Fassadenabschnitten und
somit die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen von Gebauden unter
Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die Anforderungen sind abhéngig von den
Larmpegelbereichen, in denen die zu schiitzenden Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom
"mafigeblichen AuRenlarmpegel" abgeleitet. Dieser malRgebliche AuRenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum.
Er ist gemal Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Berticksichtigung der verschiedenen Larmarten (u.a. StraBenverkehr,
Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln. Die Larmpegelbereiche wurden in Hohe des am
stérksten betroffenen Geschosses der geplanten Wohnbebauung fir freie Schallausbreitung im Plangebiet ohne
Ber(cksichtigung aktiver Larmschutzmalnahmen ermittelt. Die Larmpegelbereiche werden hier maRgeblich durch
den Schienenverkehr der Bahnstrecken bestimmt. Aufgrund der Schienenverkehrslarmeinwirkungen sind im
stidlichen, der Bahnstrecke zugewandten Teil des Plangebiets im Nachtzeitraum Verkehrslarmeinwirkungen auf dem
Niveau der fiir den Tag prognostizierten Werte zu erwarten. Eine Bemessung der Anforderungen an den passiven
Schallschutz ausschlieBlich am Tagbeurteilungspegel ist in diesem Fall nicht sachgerecht. Nach der VDI 2719
"Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" sind als Anhaltswerte flir Innenschallpegel bei
Schlafraumen im Nachtzeitraum 5 dB(A) geringere Innenschallpegel angegeben. Bei Nachtbeurteilungspegeln auf
dem Niveau der Tagbeurteilungspegel empfiehlt das Landesamt flir Umwelt Bayern, um den erhéhten Anforderungen
an den Schallschutz bei Schlafrdumen Rechnung zu tragen, flr AuRenbauteile von Schlafrdumen die Anforderungen
der Luftschallddmmung nach DIN 4109 um zwei Larmpegelbereiche zu erhéhen. Zur Sicherstellung eines adaquaten
Innenschallpegels in Schlafrdumen und Kinderzimmern im Nachtzeitraum wurden die Anforderungen an die
AuRenbauteile dieser Raume um zwei Larmpegelbereiche (entspricht ca. 10 dB(A)) erhoht festgesetzt.

Die weiteren getroffenen Regelungen zur technischen Umsetzung (Anwendung von Korrekturwerten, Einbau von
Liftungseinrichtungen) entsprechen bei der Umsetzung der passiven Schallschutzmafinahmen (iblichen
Vorgehensweisen bzw. Erfordernissen.

Welche Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen von Gebauden einschlieflich darin
befindlicher Fenster sich anhand der erfolgten Festsetzung im Einzelnen ergeben, ist aus der in der Festsetzung
benannten DIN 4109 nebst deren zugehdriger Anlage 8 in Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719 ablesbar. Sie
beziehen sich auf die Auenbauteile von Aufenthaltsrdumen — u.a. auf Anforderungen an Decken und Décher sowie
Fenster und sonstige Offnungen — wobei auch der Einfluss von Liiftungseinrichtungen und/oder Rolladenkasten
Eingang findet.

Im Baugenehmigungsverfahren ist sowohl fiir alle Aufenthaltsrdume geméan DIN 4109 die Einhaltung der
Anforderungen an die AuRenbauteile wie auch der erreichte Innenpegel nachzuweisen. Dabei kdnnen Ausnahmen
von den Festsetzungen des Bebauungsplans zum passiven Schallschutz zugelassen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass sich die tatsachlichen Gerauscheinwirkungen an den betroffenen Fassadenabschnitten beispielsweise
durch zusatzlich vorgesehene aktive La&rmschutzmalRnahmen oder durch eine Fassadenkonstruktion mit
vorgehangten, schallmindernden Bauelementen verringern.

Zum Schutz vor Gerauschen der Tiefgarageneinfahrt wird deren iberdeckte bzw. eingehauste Ausflihrung im
Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

Dieser Bebauungsplan ist durch seine Vorhabenbezogenheit gekennzeichnet, so dass mit den dargestellten
Mafnahmen in jedem Fall sichergestellt ist, dass das Vorhaben in der geplanten Form bautechnisch derart
umgesetzt wird, dass unabhangig von der letztlich konkret gewéhlten Larmschutzkonzeption in ihrer Gesamtheit, die
Gewéhrleistung von wohnvertraglichen Innenpegeln sichergestellt ist.
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4.10. Gestalterische Manahmen

Die auf den Dachflachen der Vorhabenbebauung notwendigen Anlagen und Einrichtungen der Gebaudetechnik sind
in einem einheitlichen Material und Farbton einzuhausen oder zu verblenden und dabei an die Gestaltung der
Hauptfassade entlang der Zollamtstralte anzupassen. Die Regelung hat zum Ziel, dass die fiir die Nutzung
notwendigen "Nebenanlagen" ansprechend und einheitlich gestaltet werden. Da die Dachlandschaft insbesondere
vom Stadtteil Burtscheid aus eingesehen werden kann, ist die Entwicklung eines mdglichst geschlossenen
Charakters dieser - in ihrem Umfang nicht unerheblichen - Anlagen notwendig. Dies tragt dazu bei, dass in
Verbindung mit der fur die Dachflachen des Erdgeschosses vorgesehenen Dachbegriinung eine qualitativ méglichst
hochwertige Gestaltung der sichtbaren Dachlandschaft umsetzbar wird.

Sofern Anlagen flr den aktiven Larmschutz errichtet werden, sind mindestens 80% ihrer schallmindernd wirksamen
Oberflachen mit transparenten Materialien (z.B. Glas, Plexiglas 0.8.) herzustellen.

5. VerkehrserschlieBung / Abwickelbarkeit der zu erwartenden Verkehre

Im Rahmen der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung® wurde die bestehende Verkehrsbelastung im Bereich des
Planungsraumes erfasst und bewertet, das zu erwartenden Verkehrsaufkommen abgeschéatzt und Gberprift, ob es im
bestehenden Verkehrsnetz leistungsfahig abgewickelt werden kann. Die detaillierten Untersuchungsergebnisse sind
Bestandteil des 0.g. Gutachtens.

51. Bestandsanalyse des Verkehrs

Das Grundsttick wird tber die Zollamtstrale erschlossen werden, die iber die FriedlandstraBe, Reumontstrae und
Burtscheider Stralke bzw. Burtscheider Briicke sowie iber die R6merstralie und Lagerhausstrale und die Durchfahrt
unter dem Verwaltungsgebdude Lagerhausstrale aus allen Richtungen zu erreichen ist. Im Rahmen des
Verkehrsgutachtens wurde auf der Grundlage der geplanten Nutzungen und deren Grofien die geplante verkehrliche
ErschlieBung des Bauvorhabens gepriift; alle (ibrigen verkehrlichen Nutzungsanspriiche im Bereich Zollamtstrafie
wurden dabei in ihren Wechselwirkungen betrachtet.

Fur die Analyse der verkehrlichen Situation im Bestand wurden Verkehrserhebungen zum flieRenden und ruhenden
Verkehr durchgefiihrt. Dabei erfolgten Knotenstromzahlungen am 21.11.2013 in der vormittaglichen und
nachmittaglichen Spitzenstundengruppe (6:00 Uhr bis 10:00 Uhr und 15:00 Uhr bis 19:00 Uhr) an den Knotenpunkten
Lagerhausstralie/ ZollamtstrafRe und Burtscheider StralRe/ Zollamtstrale/ ReumontstraBe/ Friedlandstralie. Fir die
betrachteten Knotenpunkte ist das magebende Qualitatskriterium die mittlere Wartezeit fir jeden Verkehrsstrom.
Anhand dieser erfolgt die Bewertung der Verkehrsqualitat nach dem HBS 2001/20051 mit Bestimmung der
zugehdrigen Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs; (QSV) A beste Qualitat bis F schlechteste Qualitat. MaRgebend fur
die Einstufung des gesamten Knotenpunkts ist dabei jeweils die schlechteste Qualitét aller beteiligten
Verkehrsstrome. Im Folgenden sind die Qualitatsstufen fur die Knotenpunkte im Bestand dargestellt.

6 S. FuRnote 1
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vormittagliche nachmittagliche
Knatenpunkt Spitzenstunde Spitzenstunde
(7:30 Uhr — 8:30 Uhr) | (16:00 Uhr — 17:00 Uhr)

Lagerhausstralie/

Zollamistralie o B
Burtscheider Strale/

Zollamtstralie/ B B
Reumontstralte/

Friedlandstrale

Abbildung 7:Verkehrsqualitdt gemaR HBS 2001/2005 in der Analyse (Ist-Situation) fir die untersuchten Knotenpunkte
(Quelle: s. FuBnote 1)

Uber einen Zeitraum von einer Woche bzw. sieben Tagen wurden Dauerzahlungen an zwei Querschnitten (s.
Abbildung 8)

in der ZollamtstraBe durchgefiihrt. Das Verkehrsaufkommen wurde fahrtrichtungsgetrennt, differenziert nach Pkw
und Lkw (iber 24 Stunden, erfasst.

X
¥

______

— AR L . A!
Abbildung 8: Lage der Dauerzahlstellen (Quelle: s. Fuinote 1)

Basierend auf den Ergebnissen der Wochenganglinien ergibt sich nach dem Hochrechnungsverfahren gemaR HBS
2001 (Fassung 2005) flr den "Querschnitt ZollamtstraBe Nord" ein durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) von
rund 3.300 Kfz/24h und fir den "Querschnitt Zollamtstralle West" ein DTV von ca. 2.550 Kfz/24h. Im Gutachten
erfolgen jeweils detaillierte Angaben u.a. zur tageszeitlichen Verteilung der Verkehrsstrome.

Zusétzlich erfolgte am 21.11.2013 in der Zeit von 14:00 Uhr bis 19:00 Uhr eine Beobachtung der Kiss & Ride Anlage
in der Zollamtstrale. Dabei wurde analysiert ob die Kiss & Ride Anlage von den Nutzern angenommen wird und bei
héherer Frequentierung ausreichend dimensioniert ist. Die Analyse ergab folgende Auffalligkeiten:

= Die Kiss & Ride Anlage wird vom Grofteil der Bring- und Holverkehre angenommen. Es wurden jedoch immer
wieder einzelne Kfz beobachtet, die in die Stichstralle bis zum Gebaude des Hauptbahnhofs fuhren, obwohl die
Kiss & Ride-Anlage nicht ausgelastet war. Zusétzlich wurde vereinzelnd beobachtet, dass einige Kfz in der
Stichstralle langere Zeit gewartet haben.

= Die Kiss & Ride Anlage wird oft als Parkplatz missbraucht wurde. Fahrzeuge wurden teilweise mehr als 20
Minuten lang abgestellt.

= Auf Grund der fehlenden Markierung im Aufstellbereich der Kiss & Ride Anlage werden teilweise Fahrzeuge so
ungunstig abgestellt, dass wesentlich weniger Fahrzeuge abgestellt werden kdnnen, als méglich waren.
Teilweise wurden Fahrzeuge unter Mitbenutzung des Gehwegs abgestellt.
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5.2. Abwicklung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen wird vom MIV-Anteil, dem Besetzungs- und
Kopplungsgrad, dem Mitnahmeeffekt, der Anwesenheitsquote und an diesem Standort zuséatzlich vom Verbundeffekt
bestimmt. Den Ermittlungen liegen Werte aus der aktuellen Fachliteratur sowie Untersuchungen aus ahnlich
gelagerten Projekten zu Grunde. Dariiber hinaus sind die GréRen der einzelnen Bruttogeschossflachen (BGF) bzw.
die Anzahl der Wohneinheiten wichtige Grundlagenwerte. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen fiir das Bauvorhaben
,BlueGate” stellt sich wie folgt zusammen:

Kfz-Fahrten je Normalwerktag

Kunden 1.340
Bewohner und Besucher 410
Hotelgaste a0
Beschiftigte 395
Wirtschaftsverkehr 145

Abbildung 9: Ubersicht iiber die Kfz-Fahrten je Nutzergruppe
(Quelle: s. FuBnote 1)

Mit den angesetzten Kenngrofken ergeben sich insgesamt rund 2.380 Kfz-Fahrten je Werktag (ca. 1.190 im Ziel- und
1.190 im Quellverkehr). In der tageszeitlichen Verteilung ergeben sich fir die vormittagliche und nachmittagliche
Spitzenstunde folgende Belastungen im Ziel- und Quellverkehr:

vormittagliche Spitzen- nachmittagliche Sgiuen-
stunde (7:30 - 8:30) ptunde (16:00 - 17:

Quellverkehr 55 88
Zielverkehr 94 a0

Abbildung 10: Kfz-Fahrten in den Spitzenstunden [Kfz-Fahrten/h]
(Quelle: s. FuBnote 1)

Die Verkehrsqualitat der &uReren ErschlieBung wird fiir die Knotenpunkte Lagerhausstrale/Zollamtstrale und
Burtscheider StralRe/ Zollamtstrae/ ReumontstralRe/ Friedlandstralle gemaf HBS (2001, Fassung 2005) bewertet.
Entsprechend der heutigen Verkehrsbelastungen werden die durch das geplante Bauvorhaben neu erzeugten Quell-
und Zielverkehre im umliegenden StralRennetz verteilt. Fir die Prognose wird davon ausgegangen, dass die Nutzer
der auf dem Plangebiet bestehenden Parkierungsanlage "Parkplatz am Hauptbahnhof" zukiinftig die benachbarte
Parkierungsanlage "Parkhaus Hauptbahnhof" nutzen werden. Dementsprechend ergeben sich durch den Wegfall des
"Parkplatz am Hauptbahnhof" keine Veranderungen fir die bestehenden Knotenstréme.

Knotenpunkt

vormittagliche
Spitzenstunde
(7:30 Uhr = 8:30 Uhr)

nachmittagliche
Spitzenstunde
(16:00 Uhr - 17:00 Uhr)

Lagerhausstralte/

Reumontstralie/
Friedlandstrale

Zollamtstralie & o
Burtscheider Stralte/
Zollamtstrale/ B B

Abbildung 11: Verkehrsqualitat gemaR HBS 2001/2005 in der Prognose (Planfall) fiir die untersuchten Knotenpunkte

(Quelle: s. FuBnote 1)

Das prognostizierte Verkehrsaufkommen kann leistungsfahig abgewickelt werden. Die Verkehrsqualitat (Stufe B) an
den untersuchten Knotenpunkten Lagerhausstralie/ Zollamtstrae und Burtscheider Strafle/ ZollamtstraBe/
Reumontstralie/ FriedlandstraBe andert sich durch die zuséatzlichen Quell- und Zielverkehre in der Prognose nicht.
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5.3. Ermittlung des zu erwartenden Stellplatzbedarfes

Basierend auf den in der Untersuchung dargestellten personenbezogenen Mobilitatskennwerten und der
angenommenen tageszeitlichen Verteilung wurde der Stellplatzbedarf ermittelt. Der durch das Bauvorhaben erzeugte
Stellplatzbedarf mit ca. 275 Stellplatzen kann durch das geplante Stellplatzangebot von ca. 225 Stellplatzen nicht
gedeckt werden. Hier besteht ein Defizit von ca. 50 Stellplatzen. Es ist vorgesehen, die fehlenden ca. 50 Stellplatze
abzulosen.

54. Sicherstellung der Kiss & Ride-Funktion am Hauptbahnhof

Durch das geplante Bauvorhaben ,BlueGate® ist eine Verlagerung der bestehenden Kiss & Ride Anlage notwendig.
Die Untersuchung grundsétzlich denkbarer Standorte hat ergeben, dass aufgrund zu groRer Entfernungen oder
Hoéhenunterschiede als Standort fir den Kfz-Verkehr hierfiir weiterhin die Zollamtstrale zu wahlen ist. Als geeignet
stellt sich an deren 6stlichen Ende der Bereich zwischen dem bestehenden Gebaude des Hauptzollamts und des
Bauvorhabens ,BlueGate* dar. Die aktuelle Konzeption sieht eine Fahrgasse mit einer Wendeanlage am Ende der
ZollamtstralRe vor, die auch Aufstellbereiche fiir haltende Pkw fir den Ein- und Ausstieg bietet. Um die Kiss & Ride
Anlage vom Verkehrsablauf zu optimieren, sollten Aufstellplatze fir die Pkw parallel zur Fahrtbewegung angeordnet
werden. Damit wére eine eindeutige Einteilung der einzelnen Aufstellbereiche fir die Pkw gegeben, gleichzeitig
kénnte der uneffektiven Ausnutzung der Kiss & Ride Anlage vorgebeugt werden. Zuséatzlich sollte auf Grund der
engen Platzverhéltnisse und der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche fir Fukganger, Radfahrer und Kiss & Ride-
Verkehr, der Bereich als Mischflache angelegt werden. Konkrete Regelungen zur baulichen und funktionalen
Ausgestaltung werden im Durchflihrungsvertrag zum Bebauungsplan getroffen.

5.5. Sicherstellung des Erhalts der Radstation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich derzeit in einer ehemals aufgelassenen Halle auf einer
Flache von 151 m? eine Radstation mit mehr als 150 Abstellplatzen fir Fahrrader. Durch den notwendigen Abbruch
der vorhandenen Gebaude entfallen die Raumlichkeiten flir die Radstation. Es ist deshalb vorgesehen diese Nutzung
in das geplante Vorhaben zu integrieren. Aufgrund der méglichen Ausstattung mit Doppeltstockfahrradparken ist die
Realisierung von ca. 400 Fahrradparkplatzen sowie einer Reparatureinrichtung realisierbar. Eine Sicherung erfolgt im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrages.

6. Wesentliche Umweltbelange und Auswirkungen der Planung

Nachfolgend werden die ermittelten, zur erwartenden relevanten Umweltauswirkungen zusammen mit Mainahmen
zur Vermeidung, Verringerung bzw. zum Ausgleich von nicht vermeidbaren nicht nur unerheblichen nachteiligen
Auswirkungen dargestellt.

6.1. Menschliche Gesundheit - Gerdusche

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Zollamtstrale sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Neubebauung der brachgefallenen Fl&chen zwischen der Zollamtstrale im Norden, der Burtscheider Stralle im
Westen, der Bahnstrecke im Stiden und dem Hauptbahnhof im Osten durch das Projekt "BlueGate" und den damit
verbundenen Nutzungen (Wohnen, Hotel, Blro/Dienstleistungen, gewerbliche Nutzungen) geschaffen werden. Im
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Rahmen der Bebauungsplanung sind die Belange des Schallschutzes zu berticksichtigen. Hierfiir wurde eine
schalltechnische Untersuchung’ durchgeflhrt.

6.1.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Gewerbelarmquellen im Geltungsbereich bestehen derzeit aufgrund der gewerblichen Nutzungen, i.W. Parkhaus und

Autovermietungen. Im Plangebiet wurden bei mehreren Ortsbegehungen keine relevanten Gewerbelarm-

einwirkungen durch bestehende Gewerbebetriebe in der Umgebung wahrgenommen. Im aktuellen

Flachennutzungsplanentwurf der Stadt Aachen sind die das Plangebiet umgebenden Fléchen als gemischte

Bauflachen dargestellt. Hinweise auf relevante Gewerbeldrmvorbelastungen am geplanten Gebaudekomplex durch

bestehende Betriebe und Anlagen in den gemischten Bauflachen in der Umgebung des Plangebiets liegen nicht vor.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden kiinftig entfallen. Aus diesem Grunde sind die bereits

bestehenden Verkehrslarmeinwirkungen durch Kfz-Verkehr auf den umliegenden Stral3en und den Bahnverkehr fir

das Plangebiet derzeit ohne Relevanz. Direkte und indirekte Auswirkungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der

Umgebung des Plangebiets bestehen derzeit durch die vorhandenen Verkehre der derzeit zulassigen Nutzungen.

Als Grundlage fiir die Abwagung der Belange des Schallschutzes im Bebauungsplanverfahren sind zu untersuchen

und zu bewerten:

» die Auswirkungen der Planung auf die Gewerbelarmverhaltnisse (durch Kfz-Fahrten zu den Stellplatzen und
durch Lkw-Andienung) an der an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Bebauung und an den geplanten
Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets;

= die Verkehrslarmeinwirkungen an den geplanten stérempfindliche Nutzungen innerhalb des Plangebiets
(insbesondere Wohnnutzungen) durch den Schienenverkehr und durch den StraRenverkehr;

» die direkten und indirekten Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung des
Plangebiets durch die nach Verwirklichung der Planung zu erwartenden Zusatzverkehre (Vergleich der Verkehrs-
larmverhaltnisse in den Untersuchungsfallen Analyse-Nullfall und Prognose-Planfall).

Bei prognostizierten Uberschreitungen der einschlagigen Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 bzw. der

Immissionsrichtwerte der TA Larm sind ggf. MaBnahmen zur L&rmminderung zu prifen und Vorschldge zu deren

Festsetzung im Bebauungsplan zu unterbreiten. Insbesondere durch den Bahnverkehr auf der sidlich an das

Plangebiet angrenzenden Bahnstrecke sind erhebliche Verkehrsldrmeinwirkungen zu erwarten. Zum Schutz vor

diesen Schienenverkehrslarmeinwirkungen ist ein Schallschutzkonzept zu entwickeln.

Die fiir die Ermittlung und Beurteilung der Gerauschverhaltnisse relevanten rechtlichen Vorschriften, Vorgaben und

Erkenntnisquellen werden im fachgutachten dezidiert aufgefiihrt und nachfolgend in den weiteren Ausflihrungen

benannt.

6.1.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Gewerbeldrm

Die Ermittlung der zu erwartenden Gewerbegerdusche erfolgte auf der Grundlage der geplanten gewerblichen
Nutzungen. Relevante Gewerbeldrmeinwirkungen sind durch Anliefervorgénge und Fahrten von Lkw, durch Pkw-
Fahrten und entsprechende Pkw-Parkvorgange sowie durch haustechnische Anlagen (Liftung etc.) zu erwarten. Fir
diese relevanten Gewerbeldrmquellen wurden jeweils eigene Emissionsberechnungen durchgefiihrt. Hieraus wurden
die zu erwartenden Immissionen firr die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich prognostiziert. Die einzelnen dabei
zugrunde gelegten Datengrundlagen, entsprechende Emissionsansatze und Berechnungsmethoden sind im
Fachgutachten detailliert aufgefiihrt.

7 FIRU Gfl - Gesellschaft fiir Immissionsschutz mbh: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Zollamtstrafle” Stadt
Aachen, Kaiserslautern, August 2014
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Die Berechnung der an den nachstgelegenen Wohngebauden in der Umgebung zu erwartenden
Gewerbelarmeinwirkungen durch das geplante Vorhaben erfolgte auf der Grundlage der fir die einzelnen
Gewerbelarmquellen angegebenen Emissionspegel durch Simulation der Schallausbreitung in einem digitalen
Gelandemodell (DGM). Das DGM enthalt alle flir die Berechnung der Schallausbreitung erforderlichen Angaben
(Lage von Schallquellen und Immissionsorten, Hohenverhaltnisse, Schallhindernisse im Ausbreitungsweg,
schallreflektierende Objekte usw.). Alle Flachen auf dem Ausbreitungsweg werden fiir eine Berechnung "auf der
sicheren Seite" als schallharte Flachen gemaR DIN ISO 9613-2 mit einem Bodenfaktor von G = 0 beriicksichtigt.

Die Gewerbelarmeinwirkungen an den maflgeblichen Immissionsorten werden geschossweise in
Einzelpunktberechnungen fir einzelne Immissionsorte an den bestehenden Gebéuden in der Umgebung und an dem
geplanten Geb&ude berechnet. Zusatzlich werden flachige Rasterberechnungen fiir ein Punkteraster in einer Hohe
von 4 m (. Grund durchgefiihrt. Die Lage der Schallquellen und die Berechnungsergebnisse sind im Fachgutachten
fir den Tagzeitraum und fiir die lauteste Nachtstunde dargestellt.

Die zu erwartende Gewerbelarmsituation bei Umsetzung der Planung wird wie folgt beurteilt:

Im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) wird an dem fiir die Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen nachstgelegenen
mafgeblichen Immissionsort am bestehenden Gebaude in der Zollamtstralte nérdlich des Plangebiets ein
Beurteilungspegel von bis zu 52,2 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Mischgebiete am Tag
von 60 dB(A) wird eingehalten und um mehr als 6 dB(A) unterschritten. Die Gewerbelarmzusatzbelastung durch das
Vorhaben ist damit als nicht relevant im Sinne der TA L&rm zu beurteilen.

In der relevanten unglinstigsten lautesten Nachtstunde des gesamten Nachtzeitraums (22.00 — 06.00 Uhr) wird durch
die haustechnischen Anlagen auf dem Dach des geplanten Geb&udes, durch 14 Pkw Ein- bzw. Ausfahrten zu/von
der Tiefgarage und 8 Pkw-Bewegungen auf dem Parkplatz Stid am nachstgelegenen Immissionsort am bestehenden
Gebaude in der ZollamtstralRe ein Gewerbelarmbeurteilungspegel von bis zu 42,8 dB(A) berechnet. Der
Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm fiir Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten von 45 dB(A) wird
eingehalten. An allen bestehenden Gebauden mit Wohnnutzungen wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete um
mehr als 6 dB(A) unterschritten. Die Zusatzbelastung ist an allen mafigeblichen Immissionsorten mit Wohnnutzungen
als nicht relevant im Sinne der TA Larm zu beurteilen.

Wie o.d. liegen Hinweise auf relevante Gewerbeldrmvorbelastungen am geplanten Gebdudekomplex durch
bestehende Betriebe und Anlagen in den gemischten Bauflachen in der Umgebung des Plangebiets nicht vor. An
Immissionsorten am geplanten Geb&udekomplex wird im Tagzeitraum ein Gewerbelarmbeurteilungspegel von bis zu
59,4 dB(A) (Sudfassade Biiro Ost) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA L&rm fiir Mischgebiete am Tag von 60
dB(A) wird an allen Immissionsorten am geplanten Gebaudekomplex eingehalten. Am geplanten Gebaudekomplex
werden in der unginstigsten Nachtstunde am nérdlichen Abschnitt der Ostfassade des vorgesehenen Hotels
Gewerbelarmbeurteilungspegel von bis zu 46,5 dB(A) prognostiziert. Hier wird der Immissionsrichtwert der TA Larm
fir Mischgebiete von 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 1,5 dB(A) tberschritten. Ohne weitere
SchallschutzmaBnahmen kénnen entlang dieses Fassadenabschnitts, an dem Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts in der Nacht prognostiziert werden, keine éffenbaren Fenster von im Nachtzeitraum
schutzbedurftigen Nutzungen (insb. Schlafzimmer) angeordnet werden. An allen Ubrigen Fassadenabschnitten des
geplanten Hotels und geplanten Wohnnutzungen wird der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete in der Nacht von 45
dB(A) unterschritten.

Zur Reduzierung der auf das geplante Hotel einwirkenden Gerdusche der Tiefgaragenzufahrt im Nachtzeitraum
wurde die Wirksamkeit einer Uberdeckelung der Tiefgaragenzufahrt gepriift. Mit dieser Manahme verringern sich
die Beurteilungspegel in der unglinstigsten Nachtstunde so, dass an allen Immissionsorten der Immissionsrichtwert
der TA Larm fur Mischgebiete im Nachtzeitraum eingehalten wird. Die Berechnungsergebnisse sind im
Fachgutachten dargestellt.
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Verkehrslarm im Plangebiet

Zu untersuchen waren die Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Plangebiets durch den Kfz-Verkehr auf den
bestehenden Straflen in der Umgebung und durch den Schienenverkehr auf den Bahnstrecken siidlich des
Plangebiets. Fir die Berechnung und Beurteilung wurden die vorlaufigen prognostizierten Verkehrsmengen fiir den
Prognose-Planfall des Verkehrsgutachtens (s. Fufinote 1) und die Schienenverkehrszahlen der Deutschen Bahn AG
fur die Prognose 2025 herangezogen.

Fur diese relevanten Verkehrslarmquellen wurden jeweils eigene Emissionsberechnungen durchgefiihrt. Hieraus
wurden die zu erwartenden Immissionen fur die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich prognostiziert. Die
einzelnen dabei zugrunde gelegten Datengrundlagen, entsprechende Emissionsansatze und Berechnungsmethoden
sind im Fachgutachten detailliert aufgefihrt.

Die Berechnung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgte nach RLS-90 fir die Strae und nach Schall-03 fir die
Schiene auf der Grundlage der 0.a. Emissionspegel durch Simulation der Schallausbreitung in einem digitalen
Gelandemodell (DGM). Das DGM enthalt alle flir die Berechnung der Schallausbreitung erforderlichen Angaben
(Lage von Schallquellen und Immissionsorten, Hohenverhaltnisse, Schallhindernisse im Ausbreitungsweg,
schallreflektierende Objekte usw.). Die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet wurden fiir freie Schallausbreitung
in einem Raster flachig in 4 m Gber Grund fiir den Tag- und Nachtzeitraum berechnet (in Karte 4 und Karte 5 des
Fachgutachtens dargestellt). Zusatzlich wurde eine Berechnung unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung
gemaR dem stadtebaulichen Entwurf fir die Gebaudeteile mit schutzbedurftigen Nutzungen geschossweise in
Einzelpunktberechnungen fiir den Tag und die Nacht durchgefiihrt (vgl. Abbildung 12 und Abbildung 13).

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan
"ZollamtstraBe”

Stadt Aachen

Karte 6:
Verkehrslarmeinwirkungen
im Plangebiet Tag

ohne Schienenbonus

mit Bebauungskonzept

Beurtellungspegel Tagzeitraum
(6.00-22.00 Uhr)

Orientierungswert DIN18005
- 60 dB{A) Mischgebiet

Isophone 4 m Ober Grund
Einzelpegel im lautesten Geschoss
(2120, 2122; 2014-08-04)

Pegel Legende

in dB(A)
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<=35 —— Emission Schiene
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Abbildung 12: Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet Tag mit Bebauungskonzept
(Quelle: s. FuBnote 7)
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Abbildung 13: Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet Nacht mit Bebauungskonzept
(Quelle: s. FuBnote 7)

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Geltungsbereichs kommt zu folgenden Ergebnissen:
Bei freier Schallausbreitung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen in
Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag (06.00 — 22.00 Uhr) und von 50 dB(A) in der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) im
gesamten Plangebiet Uberschritten. Die hohen Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet werden im Wesentlichen
durch den Schienenverkehr verursacht.

Bei Bebauung entsprechend des stadtebaulichen Konzepts werden am Tag insbesondere durch die
Schienenverkehrslarmeinwirkungen Beurteilungspegel von bis zu 71,5 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert
der DIN 18005 flir Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten am Tag von 60 dB(A) wird um bis zu 11,5 dB(A)
uberschritten. An allen Fassaden des geplanten Gebdudekomplexes wird der Orientierungswert um mindestens 0,8
dB(A) tberschritten. Im Nachtzeitraum werden am geplanten Geb&udekomplex Beurteilungspegel von bis zu 71,8
dB(A) berechnet. Diese hohen Einwirkungen sind auf die hohen prognostizierten Schienenverkehrslarmeinwirkungen
im Nachtzeitraum zuriickzufihren. Der Orientierungswert der DIN 18005 flir Mischgebiete in der Nacht von 50 dB(A)
wird um bis zu 21,8 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert Nacht wird an allen Fassaden des geplanten
Geb&udekomplexes um mindestens 4,6 dB(A) tberschritten.

Wegen der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte im Tag- und im Nachtzeitraum am geplanten
Gebaudekomplex werden Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Verkehrslarm in der Umgebung des Plangebiets

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse an Gebauden entlang bestehender Strallen in der
Umgebung des Plangebiets (Verkehrslarmfernwirkungen) werden in Anlehnung an die Kriterien der 16. BiImSchV (§1
Abs. 2, 16.BImSchV) zur wesentlichen Anderung von StraRen und Schienenwegen beurteilt. Zur Ermittlung der
Auswirkungen des Zusatzverkehrs auf die Verkehrslarmverhaltnisse waren die Verkehrslarmpegel im Prognose-
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Planfall nach Realisierung der Planung den Verkehrslarmpegeln im Analyse-Nullfall an bestehenden Wohngeb&uden
in der Umgebung des Plangebiets gegenliberzustellen.

Fur die relevanten Straflen- und Schienenabschnitte mit Verkehrslarm wurden Emissionsberechnungen durchgefiihrt.
Hieraus wurden die zu erwartenden Immissionen an bestehenden schutzbedrftigen Nutzungen (Wohngebauden) in
der Umgebung des Geltungsbereichs prognostiziert. Die Verkehrslarmfernwirkungen im Null- und Planfall wurden in
Einzelpunktberechnungen fiir den Tag- und Nachtzeitraum berechnet. Zusatzlich wurde jeweils flir den Tag- und den
Nachtzeitraum die Pegeldifferenz an den Immissionsorten dargestellt. Die Ergebnisse und die einzelnen, dabei
zugrunde gelegten Datengrundlagen, entsprechende Emissionsansatze und Berechnungsmethoden sind im
Fachgutachten detailliert aufgefiihrt.

Die Beurteilung der Verkehrslarmfernwirkungen kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der planbedingte Zusatzverkehr fiihrt an den bestehenden Wohngeb&uden entlang der Lagerhausstrale und entlang
der Burtscheider Strafle zu Verkehrslarmpegelerhéhungen. Diese betragen 0,1 dB(A) am Tag und in der Nacht in der
Lagerhausstrafe.

In der Burtscheider Strale stdlich der Briicke werden Pegelerhdhungen von bis zu 0,7 dB(A) am Tag und bis zu 1,1
dB(A) in der Nacht prognostiziert. An Gebauden entlang der Burtscheider Stralte nérdlich der Zollamtstralie und im
Kreuzungsbereich Burtscheider StralRe/ ZollamtstraRe/ Friedlandstralle erhohen sich die
Verkehrslarmbeurteilungspegel um bis zu 0,5 dB(A); im Nachtzeitraum verringern sich die
Verkehrslarmbeurteilungspegel durch die abschirmende Wirkung des geplanten Baukdrpers gegeniber den
Schienenverkehrslarmeinwirkungen. Relevante Verkehrslarmpegelerhéhungen um mehr als 2,1 dB(A) (gerundet 3
dB(A) gemalk RLS-90) treten nicht auf. In Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV (§1 Abs. 2, 16.BImSchV) zur
Beurteilung der wesentlichen Anderung von StraRen und Schienenwegen ist damit das entsprechende Kriterium 1
nicht erfllt.

An Gebauden entlang der Lagerhausstrafle werden bereits im Nullfall Verkehrslarmbeurteilungspegel von mehr als
70 dB(A) am Tag und mehr als 60 dB(A) in der Nacht prognostiziert. Diese werden im Planfall geringfiigig weiter
erhoht. Gleiches gilt flr bestehende Gebaude entlang der Burtscheider Strale siidlich der Briicke. Hier werden
bereits im Nullfall im Nachtzeitraum Verkehrslarmbeurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) prognostiziert, die durch
die planbedingte Verkehrszunahme — insbesondere jedoch durch die Reflektionen des Schienenverkehrsldrms am
geplanten Baukérper im Plangebiet — noch weiter erhoht werden. GemaR dem Kriterium 2 der 16. BImSchV ist eine
planbedingte Erhdhung der Verkehrslarmbelastung ebenfalls als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die
Beurteilungspegel an den betroffenen StraRenabschnitten auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der
Nacht erhéhen oder sich von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter erhéhen. Dies ist
ausschlieflich an den Geb&uden entlang der LagerhausstralBe und der Burtscheider Stralle der Fall. Damit sind die
planbedingten Erhéhungen der Verkehrslarmbelastung an diesen Gebéuden als wesentlich im Sinne der 16.
BImSchV zu beurteilen.

Fir die von wesentlichen Verkehrslarmpegelerhéhungen betroffenen Wohngebaude an den o.g. StraRenabschnitten
hat der Plangeber im Bebauungsplanverfahren zu priifen, ob die planbedingten Pegelerhdhungen zumutbar sind. Bei
dieser Prifung sind insbesondere die bestehenden Verkehrslarmverhaltnisse und Méglichkeiten zur Sicherstellung
gesunder Wohnverhéltnisse innerhalb der bestehenden Gebaude zu bericksichtigen. In bereits durch den
vorhandenen Verkehr erheblich vorbelasteten Bereichen mit Beurteilungspegeln von iber 60 dB(A) in der Nacht und
lediglich geringfiigigen Erhéhungen dieser Pegel durch planbedingten Zusatzverkehr kann eine abwagende Prifung
im Bebauungsplanverfahren zu dem Ergebnis kommen, dass rechnerisch marginale Erhéhungen als zumutbar zu
werten sind, wenn wohnvertragliche Innenpegel sichergestellt werden. Eine Moglichkeit der Wardigung der hohen
Verkehrslarmbelastungen jenseits der Schwellenwerte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht ist insofern
mdglich, dass an den Gebauden, an denen eine Pegelerhdhungen festgestellt wird, bauliche
Schallschutzmafinahmen (z.B. Einbau von Schallschutzfenstern) durchgefiihrt werden.
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6.1.3. Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Gewerbelarm

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages wird festgeschrieben, dass Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen
einzuhausen bzw. Uberdeckt auszufiihren und mit schallabsorbierendem Material auszukleiden sind. Damit wird
sichergestellt, dass zusammen mit der technischen Ausflihrung der Gebaudetechnik an allen Immissionsorten der
Immissionsrichtwert der TA Larm fir Mischgebiete im Nachtzeitraum eingehalten werden kann.

Verkehrslarm im Plangebiet

Als aktiver Larmschutz wurde die Wirkung von Wanden zwischen den geplanten Gebauden Urban Lodges und dem
Gebaude Urban Lodges Ost und dem Birogebaude West geprift. Hierzu wurden zwei Varianten von
Wandstellungen im Siiden der Gebaude untersucht (diagonale bzw. orthogonale Verbindung der sldlichsten
Gebaudekanten) errichtet, so dass im ersten Fall alle, in der zweiten Variante die liberwiegenden Immissionsorte an
den Ost-/Westfassaden dahinter abgeschirmt werden. Die Hohe der Wande wurde in den Berechnungen mit 20 m
uber Grund so gewahlt, dass die Immissionsorte in allen Geschossen abgeschirmt werden. Die Wirkung der
gebaudehohen Wande fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung der Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu rund 13
dB(A) am Tag und in der Nacht bei diagonaler Stellung. Bei orthogonaler Ausrichtung sind an den von der Wand
abgeschirmten Immissionsorten Pegelreduzierungen um bis zu rund 12 dB(A) am Tag und in der Nacht zu erwarten.
An den nicht abgeschirmten Immissionsorten treten aufgrund der Reflexionen Pegelerhdhungen auf. An den (durch
Larmschutzwénde) nicht hinreichend geschitzten Fassadenabschnitten sind zusatzliche Larmschutzmalnahmen
erforderlich. Der Gutachter schlagt dazu vor:

Als Schallschutzmafnahmen an den Gebauden sind MalRnahmen im Betracht zu ziehen, welche das ausreichende
Liften ermdglichen. Dies kann beispielsweise dadurch erreicht werden, dass vor den Fenstern der zu schiitzenden
Raume eine zweite transparente hinterliiftete Fassade angeordnet wird. Diese vorgesetzten Fassaden haben
sicherzustellen, dass die Verkehrslarmeinwirkungen vor den Fenstern der zu schiitzenden Raume um mindestens 15
dB(A) gemindert werden. Denkbar sind auch verglaste Wintergarten, Loggien oder teilverglaste Balkone vor den
Fenstern der zu schltzenden Raume. Auch die Verglasungen dieser Wintergérten, Loggien oder Balkone haben die
Verkehrslarmeinwirkungen vor den Fenstern der zu schitzenden Rdume um mindestens 15 dB(A) zu mindern. Ein
Laften kann ggf. auch Uber besondere Fensterkonstruktionen erméglicht werden. Beispiele besondere
Fensterkonstruktionen enthalt der "Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010, Behdrde fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Landes- und Landschaftsplanung, Hamburg 2010.“ Danach kdnnen durch
verschiedene MalRnahmenkombinationen folgende Gesamtschallpegeldifferenzen erzielt werden.

Im Bebauungsplan werden daher Regelungen getroffen die sicher stellen, dass durch technische Manahmen eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass bei gewahrleisteter Belliftbarkeit der Raume in
Aufenthaltsraumen ein Innenraumpegel von Lp,in = 35 dB(A) wahrend der Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) und in
Schlafrdumen und Kinderzimmern von Lp,in = 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 - 6.00 Uhr) nicht Gberschritten
wird.

Zum Schutz von zulassigen stérempfindlichen Nutzungen vor den prognostizierten hohen Verkehrslarmeinwirkungen
sind, unabhangig von der Umsetzung aktiver LarmschutzmaBnahmen, in jedem Fall passive
Schallschutzmalnahmen erforderlich. Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen von Gebauden unter Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die
Anforderungen sind abhéngig von den Larmpegelbereichen in denen die zu schitzenden Nutzungen liegen. Die
Larmpegelbereiche werden vom "mafigeblichen AuBenlarmpegel" abgeleitet. Dieser maRgebliche Aufienlarmpegel
bezieht sich auf den Tagzeitraum. Er ist gemaR Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Beriicksichtigung der verschiedenen
Larmarten (u.a. StralRenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermittein. Die
Larmpegelbereiche werden in Hohe des am starksten betroffenen Geschosses der geplanten Wohnbebauung — hier
in 20 m (ber Grund - fiir freie Schallausbreitung im Plangebiet ohne Beriicksichtigung aktiver
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Larmschutzmafinahmen ermittelt und in Abbildung 14 aufgefiihrt. Informativ sind dartber hinaus im Fachgutachten
(darin Karte 11) die Larmpegelbereiche an den Fassaden der geplanten Baukdrper dargestellt. Die
Larmpegelbereiche werden hier maBgeblich durch den Schienenverkehr der Bahnstrecken bestimmt. Aufgrund der
Schienenverkehrslarmeinwirkungen sind im stidlichen, der Bahnstrecke zugewandten Teil des Plangebiets im
Nachtzeitraum Verkehrslarmeinwirkungen auf dem Niveau der fiir den Tag prognostizierten Werte zu erwarten. Eine
Bemessung der Anforderungen an den passiven Schallschutz ausschlielich am Tagbeurteilungspegel ist in diesem
Fall nicht sachgerecht. Nach der VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" sind als
Anhaltswerte flr Innenschallpegel bei Schlafrdumen im Nachtzeitraum 5 dB(A) geringere Innenschallpegel
angegeben. Bei Nachtbeurteilungspegeln auf dem Niveau der Tagbeurteilungspegel empfiehlt das Landesamt fiir
Umwelt Bayern, um den erhéhten Anforderungen an den Schallschutz bei Schlafrdumen Rechnung zu tragen, fir
AuRenbauteile von Schlafrdumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 um zwei
Larmpegelbereiche zu erhéhen. Zur Sicherstellung eines adaquaten Innenschallpegels in Schlafrdumen und
Kinderzimmern im Nachtzeitraum sind die Anforderungen an die Aullenbauteile dieser Raume um zwei
Larmpegelbereiche (entspricht ca. 10 dB(A)) zu erhdhen.

Der im Gutachten formulierte Festsetzungsvorschlag fiir "Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)" wurde
textlich zusammen mit der zeichnerischen Festsetzung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung Bebauungsplan
umgesetzt.

Im Bebauungsplan wird mit den getroffenen Regelungen zu Art und Mal} der Nutzung eine Anlage des aktiven
Larmschutzes umgesetzt. Sie kann - wie aufgezeigt - einen Beitrag zur baulichen Umsetzung des
Larmschutzkonzeptes leisten und wird im Fall des geplanten studentischen Wohnens durch ein Treppenhaus mit
schallabschirmender Wirkung umgesetzt. Mit Blick auf die Umsetzung des Vorhabens kann zum jetzigen Zeitpunkt
aber nicht abschlieRend festgelegt werden, welche Larmschutzkonzeption mit welchen Mafinahmen exakt zum
Tragen kommt. Mit den Festsetzungen zum Schallschutz kdnnen wohnvertragliche Innenpegel aber in jedem Fall
sichergestellt werden. Der konkrete Nachweis ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu flihren. Wie
dargestellt, mlssen fir den Nachtzeitraum in jedem Fall passive SchallschutzmaRnahmen umgesetzt werden, die
dann auch im Tagzeitraum "wirken" wiirden, also L&rmschutz fiir die schutzbedirftigen Nutzungen (Aufenthaltsrdume
in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-/ Biiroraume und ahnliches) bieten.
Gem. Rechtsprechung des BVerwG sind auch bei Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im
Plangebiet abwégend hohere Pegel hinnehmbar. Diese ist auch im vorliegenden Fall so. Aufgrund der Lage des
Vorhabenbereiches im Aachener Stadtzentrum, unmittelbar am Hauptbahnhof gelegen und seinen Gleisanlagen
gelegen, ist per se eine weitaus hohere Larmbelastung vorhanden als selbst an vergleichbaren Innenstadtstandorten.
Dadurch ist allerdings eine sehr giinstige Erreichbarkeit aller OPNV-Angebote gewahrleistet, was die Nutzung als
Biiro- und Hotelstandort unterstitzt. Weiterhin ist mit dem geplanten Hotel kein dauerhafter Aufenthalt verbunden.
Die vorgesehen Appartementnutzung stellt eine besondere, innerstadtische Wohnform auf Zeit dar, die dabei auf
solche Nutzergruppen ausgerichtet ist, die den Standort gezielt aufgrund seiner Lagegunst auswéhlen. Dabei wird
bewusst in Kauf genommen, dass diese innerstadtische Nachverdichtung mit Wohnnutzungen an dieser Stelle ein
grundsétzlich héheres Gerauschniveau als an anderen Orten der Stadt aufweist. Aufgrund der geplanten GroRe der
Appartements von 40 m? ist kein "Familienwohnen" mit Kindern méglich. Weiter ist zu berticksichtigen, dass keine
AuRenwohnbereiche in Form von separaten, der Mietsache jeweils zugeordneten Flachen wie Balkone, Terrassen
etc. vorgesehen sind. Sofern die begriinte Dachflache begehbar ist bzw. dort grundsatzlich ein Aufenthalt im Freien
maglich ist, stellt sie keinen individuellen Teil der jeweiligen Wohnungen dar.

Weiterhin kdnnen die im Gutachten dargestellten, o0.a. sonstigen SchallschutzmaBnahmen an den Gebaudefassaden
umgesetzt werden. Diese Malinahmen kdnnen auch - im Fall von aktivem L&rmschutz - zusatzlich an den nicht durch
eine Wand geschutzten Fassaden Anwendung finden.
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Abbildung 14: Resultierende AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche gem. DIN 4109
(Quelle: s. FuBnote 7)

Verkehrslérm in der Umgebung des Plangebiets

Die mit der Verwirklichung des Bebauungsplans verfolgten, stadtebaulichen Ziele zur Nachnutzung und
Nachverdichtung des innerstédtischen, verkehrsgtinstig gelegenen Standorts durch geeignete und sinnvolle
Nutzungskomponenten verbunden mit der Aufwertung der Zollamtstrae werden grundsatzlich als so bedeutsam
angesehen, dass die Planung auch unter Berlcksichtigung zu erwartender Verkehrslarmfernwirkungen in der
gewahlten Art und Weise weiter verfolgt wird.

Fir die Beurteilung der zu erwartenden Gerauschsituation relevante potenzielle Schallreflektionen von Gerauschen
aus dem Bahnverkehr durch das Vorhaben auf schutzbediirftigen Nutzungen im Bereich Burtscheid sind aufgrund
der raumlichen Entfernung von den Bahnanlagen, der gegenuber der Bahnstrecke héher liegenden Bebauung und
der geplanten Baustruktur des Vorhabens nicht zu erwarten und somit nicht Bestandteil der schalltechnischen
Untersuchung. Die Vorhabenrealisierung flihrt zu einer erh6hten Zahl von Kfz-Bewegungen im Umfeld des
Vorhabens und zu Anderungen des Schienenverkehrslarms durch Reflektion bzw. Abschirmung. Bei der Bewertung
der Frage, ob Larmschutzmafinahmen an der vorhandenen Bebauung notwendig sind, sind aus Sicht der Stadt
sowohl die durch das Vorhaben zu erwartende Zunahme des Verkehrslarms als auch die absolute Hohe der
zukinftigen Larmbelastung bedeutsam. Abwégungserheblich sind spirbare Larmerh6hungen, wobei die Spirbarkeit
bei einer Erhéhung von ca. 2 bis 3 dB(A) anzusetzen ist; Pegelerh6hungen von weniger als 1 dB(A) sind fir das
menschliche Ohr nicht wahrnehmbar. Gleiches gilt fir nicht splirbare Larmerhéhungen bei erheblichen
Vorbelastungen.

Die jlingere hdchstrichterliche Rechtsprechung geht davon aus, dass der aus grundrechtlicher Sicht kritische Wert in
Wohngebieten bei einer Gesamtbelastung oberhalb der Werte von 70 dB (A) tags und 60 dB (A) nachts beginnt und
fir Gebiete, die - auch - dem Wohnen dienen, die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle bei Mittelungspegeln
von 70 bis 75 dB (A) tags bzw. 60 bis 65 dB(A) nachts zu ziehen ist. Die Obergrenzen der verfassungsrechtlichen
Zumutbarkeitsschwellen von 75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts werden in keinem Fall erreicht.
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Je hoher die Vorbelastung und die Larmzunahme sind, desto groRer ist das Gewicht dieser Belange in der
Abwagung. Die mit der Erweiterung verbundene Zunahme der Larmbelastung wirde ohne Minderungsmanahmen
zwischen 0,2 bis zu 1,1 dB(A) und damit iberwiegend in einem nicht wahrnehmbaren Bereich liegen.

Aufgrund der innerstadtischen Larmvorbelastung hat die Stadt jedoch verschiedene LarmschutzmaBnahmen gepriift,

um eine Verbesserung der Situation zu erreichen.

Zur Minderung der Immissionsbelastung kommen aktive Larmschutzmalinahmen im Sinne von Larmschutzwénden
u.A. aus verschiedenen Griinden (Stadtebauliche Situation, technische Umsetzbarkeit, Flachenverfiigbarkeit) nicht in

Betracht.

Bereits in der malRgeblichen Vergleichssituation Nullfall (Bestandssituation) werden die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) an fast allen Immissionsorten uberschritten (64 dB (A) tags, 54 dB(A)
nachts flr Mischgebiete). Lediglich an den Immissionsorten an der Friedlandstrae und Burtscheider Stralle
zwischen Lagerhausstrale und Zollamtstralie werden die 0.g. Immissionsgrenzwerte ausschlieflich tags
unterschritten, d.h. es liegen bereits heute Uberschreitungen in der Nacht vor. Die durch die zusatzlichen
Immissionsanteile nach der Verwirklichung des Vorhabens (Planfall) verursachten, im Sinne des ersten Kriteriums
der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BlImSchV nicht wesentlichen Pegelerhdhungen flinren zwar an den in
Abbildung 15 und Abbildung 16 dargestellten Immissionsorten zu einer erstmaligen oder weitergehenden
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV: es sind hieraus aber keine MaRnahmen erforderlich.
Fir die von solchen, im Sinne des ersten Kriteriums der Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV nicht
wesentlichen Verkehrslarmpegelerhdhungen betroffenen Wohngebaude an den 0.g. StraRenabschnitten hat der
Plangeber im Bebauungsplanverfahren abwégend entschieden, dass diese planbedingten Pegelerhdhungen

zumutbar sind.

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan
"ZollamtstraBe”

Stadt Aachen

Karte 16
Verkehrslarmiernwirkungen
Pegeldifferenzen Tag

Beurteilungspegel Tagzeitraum
(6.00-22.00 Uhr)

Einzelpegel im Erdgeschoss
(2320-2220; 2014-08-04)

Pegel Legende
indBiA)
= = Emigsion Strafle

<= 2,1
- 2 —— Emission Schiene
& mmissionzort
Hauptgebaude

Originalmafstab (A4) 1:2000
0 20 an &

Abbildung 15: Verkehrslarmeinwirkungen Pegeldifferenzen Nullfall - Planfall Tag
(Quelle: s. FuRnote 7)
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Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan
"ZollamtstraBe”

Stadt Aachen

Karte 17:
Verkehrslarmfernwirkungen
Pegeldifferenzen Nacht

Beurteilungspagel Nachtzeitraum
(22.00-06.00 Uhr)

Einzelpegel im lautestan Geschoss
(23202220, 2014-08-04)

Pegel Legende
in dB(A)
=21 = Emission Strafie

-z —— Emission Schieng
& 'mmissionzon
[ Haupigebaude

Originalmanstab (A4) 1:2000
0 20 40 o

.| Gfl

Gesellschaft filr Immissionsschutz

Abbildung 16: Verkehrslarmeinwirkungen Pegeldifferenzen Nullfall - Planfall Nacht
(Quelle: s. FuBnote 7)

AusschlieRlich an Wohngebauden entlang der Lagerhausstrafie und der Burtscheider Strale stidlich der Bricke liegt
gem. der Kriterien der 16 BlImSchV - zweite Voraussetzung - eine wesentliche planbedingte Erhéhung der
Verkehrslarmbelastung vor, da sich die bereits im Nullfall vorliegenden Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A)
am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht im Planfall weiter erhéhen.

Zum Schutz der Gebdude mit Anspruch auf Schallschutzmanahmen dem Grunde nach, sind soweit mdglich aktive
Schallschutzmafinahmen in Form von Schallschutzwénden und Erdwéllen durchzuflhren. In der vorgefundenen
Situation ist es aufgrund der rdumlichen und stadtebaulichen Situation nicht mdglich aktive SchallschutzmalRnahmen
zu realisieren. Eine Kompensation der planbedingten wesentlichen Verkehrslarmpegelerhdhungen an den o.g.
Wohngebauden, soll durch passiven Schallschutz an den betroffenen Gebéauden sicher gestellt werden.

Die Stadt Aachen wird zusammen mit dem Vorhabentrager die Umsetzung der passiven Schallschutzmalinahme
(Fenster) gewahrleisten. Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages der Stadt Aachen mit der Vorhabentrégerin wird
eine Regelung zur Umsetzung der Manahmen bzw. zur Kostentragung bzw. -beteiligung aufgenommen.

Eine Ausdehnung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf die hiervon erfassten Grundstlicke
bzw. StraBenabschnitte ist nicht erforderlich, da eine vollstandige sachgerechte Konfliktldsung mit der geschilderten
Vorgehensweise auch auflerhalb des Bebauungsplanverfahrens herbeigefiihrt werden kann. Damit sind auch keine
Festsetzungen hierfiir im Bebauungsplan erforderlich.
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6.2. Menschliche Gesundheit - Elektromagnetische Wirkungen aus dem Bahnverkehr

Im Rahmen einer fachgutachtlichen Untersuchung® wurden die herrschenden magnetischen Feldstarken aus dem
Bahnverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs gemessen und mit Blick auf die geplanten Nutzungen im
Vorhabengebiet beurteilt.

6.2.1. Bestandsbeschreibung, rechtliche Vorgaben und Vorgehensweise

Unmittelbar stdlich an den Geltungsbereich angrenzend befinden sich die Bahnanlagen des Hauptbahnhofs Aachen
der Deutschen Bahn AG. Durch den Betrieb der vorhandenen Anlagen und Einrichtungen zur Elektrifizierung des
Gleisareals (v.a. Oberleitungen, Transformatoren etc.) sind grundsétzlich elektromagnetische Emissionen auf das
Umfeld und damit auch den Vorhabenbereich zu erwarten.

Elektromagnetische Felder kénnen je nach Feldstérke und ihrer zeitlichen Anderung Auswirkungen auf lebende
Organismen haben. Daher ist es notwendig, auf Basis wissenschaftlicher Erkenntnisse Grenzwerte fiir
elektromagnetische Felder zu definieren. Als Beurteilungsgrundlagen fiir Grenzwerte wurden u.a. die Empfehlungen
der Internationalen Kommission fiir den Schutz vor nicht-ionisierter Strahlung (kurz ICNIRP - International
Commission on Non- lonizing Radiation Protection) herangezogen. In Deutschland gilt seit Ende 1996 mit der 26.
Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung (iber elektromagnetische Felder -
26. BlImSchV) eine gesetzliche Regelung bezuglich der Immission elektromagnetischer Felder (EMF) durch ortsfeste
Anlagen. Die Verordnung unterteilt Anlagen in niederfrequente (16,7 Hz und 50 Hz) sowie in hochfrequente (10 MHz
- 300 GHz). Eine Bewertung der EMF im gesamten niederfrequenten Frequenzbereich ist in dieser
rechtsverbindlichen Verordnung nicht vorgesehen.

Im vorliegenden Fall ist von Feldern mit einer Frequenz von 16,7 Hz auszugehen, der Grenzwert fiir den Effektivwert
der magnetischen Flussdichte liegt bei 300 pT. Die 1998 veréffentlichten ICNIRP Grenzwerte sind im gesamten,
technisch genutzten Frequenzbereich von 0 Hz - 300 GHz definiert. Im Gegensatz zur rein monofrequenten
Betrachtung der 26. BImSchV sieht die ICNIPR eine gewichtete Auswertung bei multifrequenten Signalen vor. Es ist
aber in jedem Fall sichergestellt, dass die Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten werden, wenn die Grenzwerte
gemaR ICNIRP eingehalten werden. Gemal dem im Gutachten dargestellten messverfahren wurden folgende
Messpunkte untersucht:

8

FH Aachen - Fachbereich Elektrotechnik und Informationstechnik, Prof. Dr.-Ing. Michael Hillgartner, Lehr und Forschungsgebiet
Fahrzeugelektronik und EMV: Untersuchung der magnetischen Feldbelastung im Bereich des Neubauprojekts ,BlueGate” am
Hauptbahnhof der Stadt Aachen in Bezug auf die in der 26 BImSchV bzw. der ICNIR genannten Personenschutzgrenzwerte,
Aachen, Juli 2014
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Abbildung 17: Gewéhlte Messpunkte auf dem zu untersuchenden Grundstlick
(Quelle: s. FuBnote 8)

6.2.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Die Messungen am Punkt 1 sind am 16.07.2014 in der Zeit von 10:51 Uhr - 11:31 Uhr durchgeflihrt worden. In dieser
Zeit fuhren mehrere Ziige ein und aus. Es sind Felder mit bis zu 2 % des Grenzwertes gemal ICNIRP festgestellt
worden. Die maximal gemessen monofrequente Feldstarke liegt bei 1 Mikrotesla (uT) bei 16,7 Hertz (Hz), was darauf
schlieRen Iasst, dass neben den zu erwartenden Leitungsfeldern mit 16,7 Hz auch Riickwirkungen von den
Wechselrichtern der Triebwagen detektierbar sind. Die Ergebnisse der durchgefiinrten Messungen liegen weit
unterhalb der Grenzwerte, so dass auch flr den unwahrscheinlichen Fall einer gleichzeitigen Beschleunigung
mehrerer Zige nicht davon ausgegangen werden kann, dass die Personenschutzgrenzwerte nach ICNIRP
uberschritten werden. Ferner liegt der Messpunkt 1 weit entfernt von der geplanten Bebauung, so dass sich hieraus
eine zusétzliche Sicherheit ergibt.

Der Messpunkt 2 weif3t einem im Vergleich zum Messpunkt 1 deutlich groReren Abstand zu den Fahrdrahten auf. Er
ist innerhalb der geplanten Bebauung gewahlt. In keinem Fall werden hier die Personenschutzgrenzwerte gemal
ICNIRP iberschritten. Die maximale Feldbelastung liegt bei unter 1,2 % des Grenzwertes.

Der Messpunkt 3 ist in unmittelbarer Nahe zum Messpunkt 2. Allerdings befand sich die Messsonde nicht nur auf
einem Stativ mit ca. 1 m Héhe, sondemn dieses wurde zur Abschétzung der maximalen Feldstarke auf das Dach des
vor Ort befindlichen Fahrzeuges gestellt (Gesamthdhe ca. 2.5 m). Die aufgenommen Messwerte liegen unterhalb von
1% des ICNIRP Grenzwertes. Es wurde also eine leicht kleinere Feldstarke als in 1 m Hohe ermittelt, was den
Schluss zulasst, dass auch in hoheren Stockwerken nicht mit unzuldssig hohen Feldstérken zu rechnen ist.

Am Messpunkt 4 wurde das Feld ca. 10 Minuten lang gemessen, die maximal gemessen Flussdichte lag bei unter
3,5 WT (Zeit von 12:14 Uhr- 12:24 Uhr). Dabei wurde der Abstand zwischen Fahrdraht und Messpunkt auf dem zu
bewertenden Grundstiick minimal gewahlt. Ausgehend von einem Grenzwert von 300 T liegt die gemessene
Feldstarke also bei 1,2 % des Grenzwertes. Selbst bei Vorhandensein weiterer Frequenzumrichter wie sie z.B. durch
die Riickwirkung der Wechselrichter der Triebwagen entstehen knnen ist nicht von einem Uberschreiten der giiltigen
Personenschutzgrenz werte auszugehen.

Der ergénzend betrachtete Messpunkt auf der Burtscheider Briicke liegt nicht mehr auf dem Vorhabengrundstuck.
Allerdings betragt der Abstand zwischen Fahrdraht und Messpunkt hier nur ca. 2 m, so dass sich dieser Messpunkt
hervorragend zur worst case Abschatzung eignet. Die maximal, kurzzeitig registrierte Feldstarke liegt bei unter 7,5
MT, was bei monofrequenter Betrachtung 2,5 % des Grenzwertes betragt. Aufgrund des bei im Vergleich zu den auf
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dem Grundstlick zu erwartenden Fahrdrahtabstéanden extrem geringen Abstand aufgenommenen Wertes von 2,5 %
des Personenschutzgrenzwertes sind keine Uberschreitungen des Grenzwertes auf dem Grundstiick zu erwarten.
Allerdings ist die zugrundeliegende zeitliche und raumliche Stichprobe der Messungen zu gering, um eine statistisch
abgesicherte Aussage treffen zu kdnnen.

6.2.3. Beurteilung der zu erwartende Ein- und Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die gemessenen magnetischen Feldstarken in keinem Fall die derzeitig
gultigen Grenzwerte der 26. BImSchV (iberschreiten. Ferner werden auch sémtliche Personenschutzgrenzwerte nach
ICNIRP eingehalten. Die maximal gemessen Magnetfeldbelastung gemaR ICNIRP liegt unterhalb von 2 % der
gultigen Grenzwerte. Allerdings kann aufgrund der zeitlich wie auch raumlich kleinen Stichprobe ein kurzzeitiges
Uberschreiten der giiltigen Personenschutzgrenzwerte nicht vollkommen ausgeschlossen werden.

Die Ergebnisse Messungen auf der Burtscheider Briicke mittels eines monofrequenten Messverfahrens liegen mit
Werten von kleiner 7,5 uT ebenfalls erheblich unterhalb der Grenzwerte der 26. BImSchV (300 uT bei 16,7 Hz). Da
der Abstand zwischen Oberleitung und Messpunkt dort erheblich kleiner ist, als der kleinstmdgliche Abstand
zwischen Oberleitung und Bebauungsgebiet ist eine Uberschreitung der derzeitig fiir das magnetische Feld giltigen
Personenschutzgrenzwerte auf dem geplanten Baugrundstiick sowie in den zu errichtenden Raumlichkeiten nicht zu
erwarten.

Auf Basis der vorliegenden Messungen konnen jedoch keine Aussagen beztiglich einer mdglichen Beeinflussung von
medizinischen oder technischen Geréten getroffen werden. Hierzu sind bei konkretem Bedarf im Rahmen der
baulichen Umsetzung weitere EMV Messungen notwendig, ferner muss hierfiir die geplante Elektro und
Medienverteilung des Gebaudekomplexes analysiert werden.

6.2.4. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Auf der Grundlage der Ergebnisse sind keine Mafinahmen unmittelbar erforderlich bzw. im Bebauungsplan
festzusetzen. Die unter Kap. 6.2.3 dargelegten Ergebnisse werden als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen.

6.3. Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt / artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Beantragung der Abriss- und Baugenehmigungen sind artenschutzrechtliche Regelungen nach § 44
BNatSchG einzuhalten und eine Artenschutzprifung durchzufiinren. Es galt zu priifen, ob planungsrelevante
Tierarten Freiflachen und Gebaude als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte nutzen und somit artenschutzrechtliche
Konflikte mdglich sind. Hierzu wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt.?

6.3.1. Beschreibung des Plangebiets, rechtliche Vorgaben, Vorgehensweise

Die Planflache umfasst derzeit mehrere Bestandsgebaude sowie kleine Brach-, Gehdlz- und Grinflachen. Im Zuge
der Baufeldrdumung sind u.a. der Rlckbau der Geb&ude sowie die Entnahme der Gehdlze erforderlich. Im August
2013 erfolgte bereits Uber eine erste Ortsbegehung mit Sichtung der Habitatstrukturen und Gebaude eine
Ersteinschatzung. Ein Eintritt war nur in das offene Parkhaus méglich. Die Ersteinschatzung ergab, dass die
Planflache fir planungsrelevante Arten voraussichtlich nur eine geringe Eignung als Lebensraum bietet. Fir die
Gruppe der Fledermause liegen zumindest fir spaltenbewohnende Arten wie die weit verbreitete Zwergfledermaus
potentielle Quartiere vor. Eine Eignung bzw. Nutzung der Gebaudeinnenbereiche, insbesondere des Kellers, galt es
noch zu prifen.

9 RASKIN Umweltplanung und Umweltberatung GbR: Fachbeitrag Artenschutz zum B-Planverfahren ,Zollamtstrale® in Aachen,
Aachen 30. Juni 2014
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Grundlage fir die Beurteilung eines Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 | BNatSchG ist
eine Einschatzung der Habitateignung der Planflache und insbesondere der Bestandsgebaude als
Fledermausquartier bzw. Lebensstatte fiir planungsrelevante Vogelarten. Weiterhin sind diesbeziiglich die
Griinbereiche zu betrachten. Am 29.08.2013 erfolgte eine Ortshegehung mit Sichtung der Gebaude und weiterer
Habitatstrukturen.

Besonderes Augenmerk wurde auf Einflugmdglichkeiten in die Bestandsgebaude sowie auf potentielle
Nischenquartiere in den Fassaden- und Dachbereichen gelegt. Daneben wurde auf Kotspuren und Hinweise auf

Die Artenschutzprifung (ASP) wurde unter besonderer Berticksichtigung der Verwaltungsvorschrift Artenschutz in
mehreren Stufen durchgefihrt (MUNLV 2010).

Zur Uberpriifung auf ein Vorliegen von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten in den zu betrachtenden Gebauden wurde
eine ausfuhrliche Sichtung der begehbaren Gebaudebereiche am 08. sowie am 20.05.2014 durchgefiihrt. Dabei
erfolgte eine Suche nach Fledermausen, Vdgeln und deren Nutzungsspuren. Im Anschluss wurden die Fassaden-
und Traufbereiche auf potentielle Spaltenquartiere und Einflugméglichkeiten tberprift. Zur Wochenstubenzeit wurde
friihmorgens nach einer milden, trockenen und windarmen Nacht zweimalig (am 22.05. und 17.06.2014) jeweils ca.
60 Minuten vor bis 15 Minuten nach Sonnenaufgang eine Einflug/Schwarmkontrolle unter Einsatz von
Ultraschalldetektoren und Strahlern zur Erfassung potentieller Wochenstuben/Sommerquartiere durchgefiihrt.
Weiterhin wurde die Habitatausstattung des Plangebietes, unterschieden nach Griinbereichen und den
vegetationsfreien-/armen Offenfldchen sowie den Geb&uden erfasst und beschrieben. Dabei wurde festgestellt:

Ein besonderer Wert fiir planungsrelevante Arten liegt fir alle Griinflachen nicht vor.

Eine Eignung der Offenflachen als Lebensraum fiir planungsrelevante Arten ist auszuschlie3en.

Die Raume des ehemaligen Verwaltungsgebaudes am Bahnhof sind hell, Wande und Decken weisen keine
geeigneten Strukturen fir planungsrelevante Arten auf. Auch fiir die Kellerrdume ist eine Nutzung durch
planungsrelevante Arten auszuschlieben. Aufgrund von Bauweise und -materialien ist eine Eignung des Parkhauses
fur planungsrelevante Tierarten auszuschlieBen. Beim Lager- und Verwaltungsgebaude an der Burtscheider Briicke
sind Einflugmaéglichkeiten in die Kelleretage und oberen Nutzbereiche gegeben. Fassaden- und Traufbereiche bieten
in einem geringen bis maRigen Umfang an der Stid- und Ostfassade potentielle Spaltenquartiere, die Fassaden zu
Zollamtstrale und Burtscheider Stralle bieten keine geeigneten Spalten. Die Gebaudebegehung erbrachte keinerlei
Hinweise auf eine Nutzung der Innenrdume. Die R&ume weisen keine geeigneten Strukturen flr planungsrelevante
Arten auf. Auch in den Kellerraumen, welche zum Teil eine Eignung nicht ausschlieen und Einflugmdglichkeiten
aufweisen, wurden keine Hinweise auf eine Nutzung durch planungsrelevante Arten gefunden.

6.3.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Rahmen der Verwirklichung des Vorhabens ,BlueGate“ ist eine komplette Baufeldraumung mit Abbruch der
beschriebenen Bestandsgebaude und Entnahme der Griinflachen und Gehdlze vorgesehen. Im Anschluss ist
geplant, die Vorhabenfléche iber die Errichtung von finf modernen Baukdrpern auf einer durchgehenden
Erdgeschoss- und Tiefgaragenebene einer standortgerechten und hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Von einer
vollstandigen Versiegelung ist auszugehen. Dachbereiche zwischen den Baukdrpern sollen als begehbare
Grinflachen hergestellt werden.

Zu den potentiellen Auswirkungen / Beeintrachtigungsfaktoren auf die planungsrelevanten Tierarten gehort in erster
Linie der Verlust von Lebensstétten fir spaltennutzende Fledermausarten und die Tétung von einzelnen einsitzenden
Individuen.

6.3.3. Bestandsbeschreibung

Potentiell zu erwartendes Artenvorkommen

Das Fachinformationssystems Naturschutz des LANUV NRW meldet fir das Messtischblatt Aachen (MTB 5202)
Vorkommen von 10 Fledermausarten, welche in unterschiedlicher Praferenz Gebaude (Hauser, landwirtschaftliche
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Gebéaude, Briicken, Tunnel, Bunker etc.) als Winter-, Zwischen- und/oder Sommerquartier bzw. Wochenstube
nutzen. Fir die Artengruppe der gebaudenutzenden Vogel liegen hier 7 Meldungen vor (s. Abbildung 18).

EHZ = Erhaltungszustand in der kontinentalen Region NRW: G = gut, U = ungiinstig, S =
schlecht,
+ = Tendenz zunehmend. - = Tendenz abnehmend;

Nutzungsform: WS = Wochenstube, WQ = Winterquartier, XX = Hauptvorkommen, X = Vor-
kommen, (X) = potentielles Vorkommen;

schwarz: Vorkommen nicht auszuschlielfen;

grau: Vorkommen am Objekt (weitestgehend) auszuschlielfen

ggutscher Name 7t.r‘ﬂ"‘\.-'ritsser‘nsu:.h. Name Status iz Nu;l.:nmgs
Sédugetiere

Breitfliigelfledermaus | Eptesicus serotinus Art vorhanden G WSwWaQ
Grole Bartfledermaus | Myotis branatii Art vorhanden U WSWQ
Wasserfledermaus Myotis daubentonii Art vorhanden G W)
Fransenfledermaus Myotis nattereri Art vorhanden G

Grolier A gle Art vorhanden U
Rauhautfledermaus | thusi Art vorhanden G (W Q)
Zwergfledermaus Pipistreflus pipistrelfus | Art vorhanden G WSWQ
Braunes Langchr Flecotus auritus Art vorhanden G WS/(WQ)
Zweifarbfledermaus Vespertilioc murinus Art vorhanden G WSZQWQ
Vogel

Steinkauz sicher britend U X
Uhu sicher briitend U+ (X)
Mehlschwalbe sicher britend G A
Turmfalke r briitend G X
Rauchschwalbe r britend G- XX
Waldkauz sicher briitend G b
Schleiereule sicher britend G X

Abbildung 18: Planungsrelevante geb&udenutzende Arten des Messtischblatts Aachen (MTB 5202) nach LANUV (2014)
(Quelle: s. FuRnote 9)

Die Verschneidung der Gebaudestrukturen mit den praferierten Habitatstrukturen der Arten sowie der Lage im
Innenstadtbereich 1asst potentielle Quartiervorkommen von sechs dieser Fledermausarten (Wasser-, Fransen- und
Rauhautfledermaus, Mausohr, GrolRer Abendsegler und Zweifarbfledermaus) sowie Brutvorkommen der aufgefiihrten
Vogelarten weitestgehend ausschlieen (Abbildung 18, Arten in grauer Schriftfarbe). Da eine Aussage zur Nutzung
geeigneter Gebaudespalten als Sommerquartier ohne Uberprifende Erfassung (Schwarm-/ Einflug- oder
Ausflugkontrolle) nicht méglich ist, ist bei 4 Arten mit einer potentieller Betroffenheit (s. Abbildung 18, fettgedruckte
Artnamen) zu rechnen. Fir diese Fledermausarten bieten Spalten in einigen Trauf- oder Fassadenbereichen
potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatten i.S.v. § 44 BNatSchG, deren Nutzung zwischen Friihjahr und Herbst
nicht ausgeschlossen werden kann. Geeignete Jagdhabitate flr diese kulturfolgenden Arten sind im Umfeld
vorhanden.

Weiterhin sind 21 Vogelarten aufgelistet, welche Vorkommen in den Lebensraumtypen ,Kleingehdlze* und ,Garten,
Parkanlagen, Siedlungsbrachen® und ,vegetationsarme oder -freie Biotope® aufweisen. Fir diese 21 Arten kann ein
Vorkommen im Vorhinein aufgrund ihrer Lebensraumanspriiche und der verarmten Habitatausstattung sowie dem
hohen Storungsgrad durch Nutzung und Verkehr ausgeschlossen werden.

Laut dem Aachener Artenschutzkonzept (Stufe ), liegen noch Nachweise von 3 weiteren Fledermausarten fir das
Aachener Stadtgebiet vor. Dies sind Teichfledermaus (Myotis dasycneme), Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri)
sowie Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus). Von diesen ist jedoch nur fiir letztgenannte Art in den betrachteten
Geb&uden mit einem mdglichen Quartier zu rechnen. Weiterhin liegen danach fir das Stadtgebiet von Aachen
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vereinzelte konkrete Hinweise auf Sommerquartiere und Wochenstuben von Zwerg- und Breitfliigelfledermaus an
Fassaden, Dachern und Gebaudespalten sowie Kirchendachstuhlen. Bekannte Winterquartiere liegen in
AuRenbezirken von Aachen (Schmithof, Walheim, Indetal, Preuswald). Im Marienhospital in Burtscheid (Luftlinie ca.
600 m) wurden einmalig ca. 100 Uberwinternde Zwergfledermause verzeichnet.

Tats&chliches Artenvorkommen (Artenpool) und Betroffenheit

In Verschneidung mit der Habitatausstattung im Plangebiet verblieben somit 5 Fledermausarten, welche durch das
potentielle Vorliegen von Quartieren in den beanspruchten Bestandsgebauden betroffen sein konnten. Dies waren:
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus), Braunes Langohr (Plecotus
auritus), GrolRe Bartfledermaus (Myotis brandtii und Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus).

Zur Verifizierung einer Betroffenheit erfolgten 2 morgendliche Schwarmkontrollen zur Zeit des allgemeinen
Quartiereinfluges. Dabei wurde am 1. Termin im Mai ein Quartier einer einzelnen Zwergfledermaus im ehemaligen
Verwaltungsgebaude am Bahnhof nachgewiesen. Ein weiteres Tier flog wiederholt diese sowie benachbarte Spalten
an, jedoch ohne dass ein Einschllipfen beobachtet werden konnte. In den Sommermonaten muss mit einer Nutzung
auch weiterer Spalten gerechnet werden. Daneben wurde an beiden morgendlichen Erfassungsterminen vereinzelte
jagende Zwergfledermause im Umfeld der Gebaude erfasst sowie ebenfalls im Mai ein voraussichtlich im hohen
Luftraum jagender einzelner GroRer Abendsegler. Fiir das Planvorhaben ist diese Nutzung als Jagdhabitat
artenschutzrechtlich jedoch ohne Belang, da im stadtischen Umfeld vergleichbare Strukturen groRfldchig vorhanden
sind und nach Realisierung des Bauvorhabens auch diese auf der Planflache wieder vergleichbar vorliegen.

Als eingeengter und betroffener Artenpool ist somit die Zwergfledermaus zu betrachten.

6.3.4. Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Vorpriifung ergab somit einen artenschutzrechtlichen Konflikt welcher vertieft zu betrachten war. Grundsatzlich
konnen sich generell durch den Riickbau bzw. die Sanierung von Gebauden artenschutzrechtlich relevante
Beeintrachtigungen von Flederm&usen in Form von Quartierverlusten ergeben. Flir die Zwergfledermaus liegt eine
Betroffenheit in Form der Zerstérung einer Lebensstatte vor. Voraussichtlich handelt es sich hier um ein
Ménnchenquartier (Sommerquartier), da Wochenstuben dieser Art in der Regel aus mehreren bis vielen Weibchen
bestehen. Es ist von einer mehr oder minder regelmaRigen Nutzung vom Frilhjahr bis zum Herbst auszugehen. Meist
werden die Quartiere dieser Art im Verlauf des Sommers immer wieder gewechselt (Quartierverbund). Auch ist eine
weitere Nutzung als Wochenstuben- und/oder Zwischenquartier nicht auszuschlieen. Eine Nutzung dieser Spalten
als Winterquartier ist aufgrund der aufgegebenen Nutzung der Gebéaude und der damit verbundenen fehlende
Frostsicherheit aulerst unwahrscheinlich.

Die artenschutzfachliche und -rechtliche Priifung der Betroffenheit der einzigen planungsrelevanten Art
Zwergfledermaus kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis der fachlichen und rechtlichen Beurteilung der
Verbotstatbestande:

Die Zwergfledermaus ist landes- und bundesweit ungefahrdet und befindet sich in einem glinstigen
Erhaltungszustand. Die Art weist bundesweit eine flachendeckende Verbreitung auf und ist wohl die haufigste
heimische Fledermaus. Aufgrund der geringen Spezialisierung und vergleichsweise hohen Flexibilitat hinsichtlich
Quartieren handelt es sich hier um nicht essentielle Lebensstétten. Zudem werden auch keine weiteren essentiellen
Habitatbestandteile (Jagdhabitate, Flugkorridore etc.) beansprucht. Da die Arten i.d.R. Quartiere im Verbund nutzen
und die im Umfeld liegenden Geb&ude mit Quartierangebot weiterhin vorhanden sind, kann der Ausfall als
unproblematisch eingestuft werden. Vor dem Hintergrund der vorgenannten fachlichen Beurteilung ergibt sich fiir die
Verbotstatbesténde des § 44 | BNatSchG folgende Einschétzung:

Tatbestand des § 44 | Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot)
Der Tatbestand des Tétungsverbotes setzt nach der Rechtsprechung des BVerwG ein signifikant erhdhtes
Totungsrisiko voraus. Fir die betrachtete Fledermausart ist bei Quartierbesatz wéhrend der Abbrucharbeiten die
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Totung von Individuen auszuschlieen. Dieses Risiko lasst sich durch ein vorgegebenes Zeitfenster aulierhalb der
Aktivitatsperiode ausraumen. Mit diesem Vorgehen konnen alle ggfs. signifikant erhohten Totungsrisiken und damit
verbundene Verbotstatbestande nach § 44 | Nr. 1 sicher ausgeschlossen werden.

Tatbestand des § 44 | Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)

Eine demgemaR relevante erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert. Die Abbrucharbeiten erfolgen auBerhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten. Die Art befindet sich in einem guinstigen Erhaltungszustand. Durch das Anbringen von
Fledermausflachkasten oder entsprechend geeigneter baulicher Strukturen an den Neubauten bleibt die 6kologische
Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten, zumal auch in der umliegenden
Bebauung zahlreiche adaquate Quartierméglichkeiten vorhanden sind und die Tiere Geb&udequartiere regelmaRig
im Verbund nutzen bzw. wechseln. Eine erhebliche Stdrung ist damit ausgeschlossen. Der Tatbestand des
Stérungsverbotes nach § 44 | Nr. 2 BNatSchG ist somit nicht erflillt.

Tatbestand des § 44 | Nr. 3 BNatSchG (Beeintrachtigung von Lebensstatten)

Durch das Planvorhaben werden Fortpflanzungs- oder Ruhestatten einer planungsrelevanten Fledermausart zerstort.
Durch die Schaffung eines Quartierangebotes an den Neubauten (konstruktiv, z.B. unter Attiken oder durch das
Anbringen Fledermauskasten) ist aus artenschutzfachlicher Sicht gewéhrleistet, dass "die dkologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben" potentiell "betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (im raumlichen
Zusammenhang) weiterhin erflillt wird", zumal auch in der umliegenden Bebauung zahlreiche adaquate
Quartiermdglichkeiten vorhanden sind und die Tiere Gebdudequartiere regelmaRig im Verbund nutzen bzw.
wechseln. Der Tatbestand des Beeintrachtigens oder Zerstdrens von Lebensstatten nach § 44 | Nr. 3 BNatSchG ist
somit nicht erfullt.

Unter Beachtung und Durchfiihrung der nachfolgend dargestellten MaRnahmen, die in den Durchfiinrungsvertrag
aufgenommen werden, lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 | BNatSchG bei Realisierung des
Vorhabens ausschlieRen. Ein Ausnahmeverfahren (Stufe [Il der ASP) gemal der Verwaltungsvorschrift Artenschutz
ist nicht erforderlich.

6.3.5. MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Vermeidungsmalinahme: Zeitfenster fiir die Baufeldrdumung

Die Abbrucharbeiten der Verwaltungs- und Lagergebaude sollten auRerhalb der Fortpflanzungsperioden
(Sommerquartiernutzung) der Fledermausarten durchgefiihrt werden, welches der Planung des Vorhabentragers
entspricht. Es ergibt sich aus artenschutzfachlicher Sicht ein Zeitfenster (je nach Witterungsverlauf) von Anfang
November bis voraussichtlich Anfang April. Alternativ ist bei Abbruchplanung auBerhalb des angegebenen
Zeitfensters mittels wiederholter Schwéarm- bzw. Einflug-/Ausflugskontrollen ein aktueller Besatz zeitnah vor dem
Abbruchtermin abzupriifen. Das Parkhaus unterliegt keiner zeitlichen Abbruchempfehlung, da eine Nutzung aufgrund
der Bauweise ausgeschlossen wurde. Fiir den unwahrscheinlichen Fall eines Fledermausfundes sind die
Abbrucharbeiten sofort zu stoppen und Riicksprache mit der zusténdigen Fachbehérde zu nehmen.

Weiterhin ist die die Raumung der Griinflachen sowie die Gehdlzentnahme vorsorglich auRerhalb der
Fortpflanzungsperiode heimischer Brutvdgel durchzufiihren. Es ergibt sich aus artenschutzfachlicher Sicht ein
Zeitfenster zwischen September und Februar, unter dessen Beachtung die Wahrscheinlichkeit des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande durch Vernichten von Niststandorten oder Bruten bei der Baufeldraumung
ausgeschlossen wird. Bereits aufgrund § 39 BNatSchG und § 64 LG NRW sind Gehélzentnahmen im Zeitraum
zwischen 01.10. und 28.02. durchzufiihren.

Ausgleichsmafinahme: Bereitstellung von Spaltenquartieren fiir Flederméuse
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Fir den Verlust von potentiellen Spaltenquartieren gebaudenutzender Fledermause sind 12 Fledermaus-
Flachkasten an geeigneten Bereichen der neuen Baukorper, alternativ an Bestandsgebduden des Umfeldes
aufzuhangen. Einzusetzen sind Flachkasten, vorzugsweise 2 bis 3 verschiedene wartungsfreie Typen z.B.
Fledermaushohle 1FF, Fledermausuniversal-Sommerquartier 1FTH und Fledermaus-Sommerfassadenquartier 1FQ
(Firma Schwegler). Bei Beschadigung sind sie zu ersetzen. Bei der Auswahl der Hangstellen in einer Hohe von
mindestens 6 m ist auf die Mdglichkeit eines freien und ungehinderten Anfluges zu achten, bevorzugte Ausrichtung
nach Stiden bzw. Stdosten oder Stidwesten. Alternativ ist eine konstruktive Quartierschaffung, z.B. unter Attiken,
maglich. In diesem Fall ist jedoch die Eignung (Bauweise, Material) im Vorfeld abzuklaren.

Empfehlungen
Zur Verringerung des Kollisionsrisikos von Vdgeln an Glasflachen sollten folgende Gestaltungsempfehlungen

beriicksichtigt werden:

= Vermeidung von transparenten Eckbereichen,

= glaserne Larmschutzwande o.4. mit flachigen Markierungen ("Vogelschutzstreifen") oder aus transluszentem
Material (z.B. Milchglas),

» angepasste Umgebungsgestaltung (keine fiir Vgel attraktiven Gehdlze im Abstand vor spiegelnden Fassaden),

= Einsatz von reflexionsarmem Glas,

= Dbegriinte Fassaden,

» Pflanzen in Wintergérten etc. nur hinter transluszenten Flachen.

Zur Forderung der Mauersegler sollten mehrere spezielle Mauersegler-Nistk&sten z.B. der Firma Schwegler an den

oberen Fassadenbereichen angebracht werden.

6.4. Boden und Grundwasser / Kampfmittel

Die SakostaCAU GmbH, Niederlassung Diisseldorf, wurde im Juli 2011 von der DB Services Immobilien GmbH,
beauftragt, umwelttechnische Untersuchungen auf der Flache Zollamtstralie in Aachen durchzufiihren'?. Aufgrund
nicht geénderter Rahmenbedingungen wurden diese Untersuchungen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
heran gezogen und fiir die Beurteilung des Zustandes und der Wirkungen des Vorhabens auf die Belastungssituation
des Untergrundes zugrunde gelegt.

Die Planung sieht eine zukiinftige Nutzung der Flache durch die Bebauung u.a. mit Blirogebauden, einem Hotel und
Service-Wohnen (Appartements) mit einer Tiefgarage. Ziel der Untersuchungen war Erkenntnisse Uber gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnissen sowie die Sicherstellung, dass durch die zukiinftige héherwertige Nutzung eine
Schutzgutgefahrdung gemaf BBodSchG / BBodSchV ausgeschlossen werden kann. Hierzu wurden Abschétzungen
potentieller Gefahrdungen fiir die menschliche Gesundheit durch Bodenkontaminationen vor dem Hintergrund der
geplanten Standortnutzung sowie eine Abschatzung des Gefahrenpotentials fir Umweltmedien, insbesondere
Grundwasser erstellt. Dabei erfolgt auch die Sichtung bereits vorhandener Unterlagen zu bisherigen Untersuchungen
auf der betroffenen Flache. Das Modul Altlasten wird zusammenfassend aus vorhergehenden Untersuchungen
dargestellt und mittels der zuletzt durchgeflihrten Untersuchung konkretisiert.

6.4.1. Bestandsbeschreibung

Im Gutachten werden detaillierte Aussagen zur raumlichen Lage und zur geologischen sowie zur hydrogeologischen
Situation im Untersuchungsbereich getroffen. Dabei wird i. W. festgestellt:

Im Untersuchungsbereich lagern bis ca 3,0 m méchtige anthropogene Aufschittungen auf geogenen Einheiten der
Kreide (Hergenrather Schichten) auf. Die Aufschittungen bestehen aus umgelagerten Materialien der Hergenrather

10 SakostaCAU GmbH: Flachenrisikodetailuntersuchung (FRIDU), Module Altlasten / Abfall/Boden / Riickbau inkl.
Gebaudeschadstoffe Flache Zollamtstralle, Dusseldorf, Dezember 2011
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Schichten und filhren veranderlichen Volumenprozentanteilen Beimengungen wie Ziegel- Betonbruch sowie
Bauschutt, Schlacken und Kohlen. Der Grundwasserflurabstand betragt gemaf hydrogeologischer Karte im
Untersuchungsgebiet 4 bis 7 m u. GOK (unter Gelandeoberkante). Die GrundwasserflieRrichtung ist nach
Nordwesten gerichtet. Angaben zu bestehenden Grundwassermessstellen in der Nahe der Untersuchungsflache
liegen nicht vor. Bei den durchgefiihrten Sondierungen bis in eine Tiefe von ca. 5,0 m u. GOK wurde kein
Grundwasser erbohrt. In unmittelbarer Néhe zum untersuchten Standort verlaufen keine Vorfluter und befinden sich
keine Trinkwasserschutzzonen. In einer Entfernung von 0,6 bis 1,0 km befinden sich in siiddstlicher bzw. in
norddstlicher Richtung Thermalquellen. Die Thermalwasserbereiche werden von der untersuchten Flache nicht
berihrt.

Weiterhin erfolgen Angaben zur historischen und zur aktuellen Nutzung des Gebietes.

6.4.2. Untersuchungsergebnisse Altlastensituation

Historische Recherche 1997

Bei dem Untersuchungsgebiet am Hauptbahnhof handelt es sich um einen Altstandort. Zu dem Gebiet gehéren die
durch die Deutsche Bahn AG erfassten Altlastverdachtsflachen (ALV) mit jeweils B-008012-035 (Lokabstellgleis Gleis
1) und B-008012-036 (Rangierlok-Abstellplatz, neben ehem. Autoreisezugrampe) sowie ein Teil der
Altlastverdachtsfldche B-008012-031 (ehem. Betriebsstatten des Rheinischen Bahnhofes mit Lokschuppen). Auf den
oben genannten Flachen war der Verdacht von Boden- und ggf. Grundwasserverunreinigungen auf Grund der
ermittelten historischen Nutzungen gegeben (Verdachtskategorie "gering"). In diesen Bereichen konnten
Abtropfverluste durch O, aber auch Leckagen von Dieseltanks, Schmierfettbehaltern und Olbehéltern aufgetreten
sein.

Orientierende Untersuchung 1998

Es wurden im Mai 1998 51 Kleinrammbohrungen auf dem Gelénde ZollamtstraRe durchgefiihrt, u.a. wurden
Kleinrammbohrungen gezielt in Verdachtsflachen niedergebracht. Alle Bohrungen wurden durch die anthropogene
Aufschiittung bis in den natirlich anstehenden Untergrund abgeteuft und insgesamt 105 entnommene Einzelproben
chemisch untersucht. Zielsetzungen der Untersuchung waren eine Abschatzung potentieller Gefahrdungen fir die
menschliche Gesundheit durch Bodenkontaminationen vor dem Hintergrund der damalig aktuellen bzw. geplanten
Standortnutzung. Weiterhin stand die Abschatzung des akuten bzw. latenten Gefahrenpotentials flir Umweltmedien;
vornehmlich Grundwasser, im Vordergrund sowie eine Beurteilung des abfallwirtschaftlichen Verwertungspotentials
von belastetem Aushubmaterial im Zuge von Erdarbeiten und allgemeine Aussagen zum notwendigen
Bodenmanagement bei BaumaRinahmen.

Die Endteufen der Kleinrammbohrungen betrugen Uberwiegend 5 m unter GOK. Aus den Gelédndebefunden ergab
sich im gesamten Untersuchungsbereich ein ca. 0,5-3,0 m machtiger Aufschittungshorizont, bestehend aus den
Hauptkomponenten Mittel- bis Grobsand, Schluff, z.T. Ton und den Nebenkomponenten Schlacken, Aschen,
Ziegelbruch und Schotter. Die Aufschittung tberlagerte Wechsellagerungen von LéRlehmen, Tonen und Feinsanden
mit vielfaltigen Kérnungsvariationen. Bei einem angegebenen Grundwasserflurabstand 4-7 m wurde eine mdgliche
hydraulische Verbindung teilweise angetroffenen Stauwassers zum Grundwasser nicht ausgeschlossen.
Laboranalytisch untersucht wurden umwelt- und entsorgungsrelevante Parameter im Feststoff und im Eluat. Da es
sich bei dem Standort ausschlieBlich um eine in der Vergangenheit eisenbahnbetrieblich genutzte Flache handelte,
lieRen sich die zu untersuchenden Parameter auf bahntypische Summenparameter und Einzelstoffe beschranken.
Die Ergebnisse der Feststoff-Bodenuntersuchungen und der Bodenluftuntersuchungen sind im Gutachten ausfiihrlich
dargestellt.

Bei den festgestellten Schadstoffen handelt es sich vorwiegend um Mineral6lkohlenwasserstoffe und deren
Abbauprodukte, Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe und Schwermetalle. Alle umweltrelevant erhhten
Schadstoffgehalte wurden im Bereich der Auffiillung nachgewiesen. Die festgestellten Verunreinigungen reichten
Uberwiegend bis in Tiefen von rund 1,0 m. Vereinzelt wurden bis in Tiefen von 2,0 m bis maximal 2,8 m u. GOK
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erhohte Schadstoffgehalte festgestellt. Die gemessenen Schadstoffgehalte bei den Mineral6lkohlenwasserstoffen
lagen im Feststoff zwischen 6 und 1.600 mg/kg. Die hochsten Gehalte an PAK n. EPA wurden mit 1.130,0 mg/kg im
Feststoff festgestellt. Die bei 5 Bodenluftproben analysierten Gehalte an BTEX lagen sowohl bei dem
Summenparameter als auch beim Einzelparameter Benzol unterhalb der Prifwertbereiche der LAWA-Richtlinien.
Entsprechend der damals vorliegenden Planungsunterlagen (Neubau eines Hotel- und Kinokomplexes) wurde von
einer zukunftig flachenhaft und wasserundurchlassig versiegelten Flache ausgegangen. Daraus folgte, dass ein
Transport oder eine Freisetzung der Schadstoffe PAK, MKW und Schwermetalle Gber den Ausbreitungspfad Boden-
Mensch (oral, dermal und inhalativ) und Boden-Grundwasser weitgehend unterbunden und eine Gefahrdung im
Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser demnach nicht gegeben war. Weitere
umwelttechnische Untersuchungen in Hinblick auf schlitzenswerte Umweltgiter wurden daher aus gutachterlicher
Sicht fur nicht erforderlich gehalten. Unter Zugrundelegung einer gewerblichen Nutzung der untersuchten Flachen
wurden nur geringe Handlungserfordernisse gesehen.

Weitere Untersuchungen 1999 / 2000

Es erfolgte dabei eine orientierende Untersuchung der ALVF 008012-031. Im Zuge dieser Untersuchung wurden 22
Rammkernsondierungen im Bereich der hier zu bewertenden Flache abgeteuft. Aus diesen Sondierungen
entnommene Bodeneinzelproben wurden auf die Parameter MKW, PAK, SM untersucht. Ein Ausbau von Bohrungen
zu Bodenluftpegeln war im Rahmen der orientierenden Untersuchung nicht vorgesehen. Grundwasser wurde bei den
im Zuge der Untersuchung durchgefiihrten Kleinrammbohrungen bis in eine Tiefe von 5,0 m u. GOK nicht erbohrt.
Risiken fir die Schutzgter Mensch und Grundwasser wurden auf der Untersuchungsergebnisse, der
Oberflachenbefestigung bzw. -versiegelung und der damaligen Nutzung fiir die gesamte ALVF 008012-031 nicht
abgeleitet. Die Altlastverdachtsflache und somit auch der Teilbereich auf der Flache Aachen Zollamtstrate wurde in
die Handlungskategorie HK 1.2 eingestuft. Ein weiterer Handlungsbedarf wie z.B. eine Detailuntersuchung wurde
nicht abgeleitet. Im Fall von Eingriffen in den Untergrund sei mit dem Anfall von nicht wiederverwertbarem und
behandlungs- bzw. deponiebediirftigem Bodenaushub zu rechnen.

Untersuchungen August 2011

Auf Grund der bereits vorliegenden 0.g. Ergebnisse wurde bei den Untersuchungen vom August 2011 der Fokus auf
eine abfalltechnische Untersuchung der vorhandenen Aufschittungen nach den Richtlinien der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) gelegt. Hierflir wurden aus 29 niedergebrachten Rammkernsondierungen
126 Bodeneinzelproben fir die Erstellung von Mischproben fiir eine abfalltechnische Deklarationsanalytik
entnommen. Im Weiteren wurden bei organoleptischen Auffalligkeiten Einzelproben auf ausgewahlte Parameter
untersucht.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen sind im Gutachten ausfiihrlich dargestellt. Diese sind i. W.:

Die untersuchten MKW-Gehalte lagen im MaBnahmenschwellenwertbereich bei 2.700 bzw. 2.400 mg/kg. Geringere
MKW-Gehalte im Prifwertbereich wurden in den Bodenproben einzelner Sondierungen festgestellt. Der obere
MaRnahmenschwellenwert wird in keiner Probe Uberschritten. Die Untersuchung von Bodeneinzelproben auf den
Summenparameter PCB ergab keine umweltrelevant erhéhten Gehalte. Die Analysenergebnisse der Untersuchung
von aus oberflachennéhe entnommenen Bodenproben auf den Summenparameter Herbizide ergaben insgesamt
sehr geringe oder knapp oberhalb der Bestimmungsgrenze liegende Gehalte. Auf weitere Untersuchungen dieser
Stoffgruppe wurde daher verzichtet. Die Untersuchungen von Bodenproben auf den Summenparameter BTEX
ergaben in allen Proben keine bzw. unterhalb der Bestimmungsgrenzen liegende Gehalte der Einzelstoffe und
unterschreiten somit den Prifwertbereich der LAWA-Richtlinie. Alle in den Bodenluftproben ermittelten BTEX-Gehalte
lagen unterhalb des Priifwertbereiches der LAWA-Richtlinie.

6.4.3. Untersuchungsergebnisse Boden/ Abfall
Die Untersuchungen sollten Aufschluss Uber die zu erwartenden Mehrkosten bei einer Umnutzung des Geléandes
hinsichtlich der Entsorgung/ Verwertung von schadstoffbeaufschlagtem Bodenmaterial geben. Hierfiir wurde die
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Freiflache des untersuchten Gelédndes im Vorfeld in 8 Teilbereiche unterteilt. Im Zuge im Zeitraum 29.08 bis
31.08.2011 durchgefihrten Feldarbeiten wurden aus 29 bis in eine maximale Tiefe von ca. 5,0 m u. GOK
niedergebrachten Rammkernsondierungen 126 Bodeneinzelproben fiir die Erstellung von Mischproben fiir die
abfalltechnische Deklarationsanalytik enthommen. Insgesamt wurden dementsprechend 8 Bodenmischproben aus
den aufgeschitteten und eine Mischprobe aus den geogenen Bodenmaterialien erstellt. Die Mischproben wurden der
Analytik auf die Parameterliste gem. LAGA unterzogen. Zur Einstufung der auf dem Gelénde vorhandenen
Aufschiittung hinsichtlich der abfallrechtlichen Bewertung werden die Bewertungskriterien der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) herangezogen. Die LAGA bewertet Schadstoffeinzelparameter und
Schadstoffsummenparameter nach ihren jeweiligen maximalen Schadstoffgehalten und weist Ihnen sogenannte
Zuordnungswerte zu, die fur eine mdgliche stoffliche Verwertung zugrunde gelegt werden. Die Zuordnungswerte Z0
bis Z2 stellen die Obergrenze der jeweiligen Einbauklassen bei der Verwertung von Bodenmaterial und
Recyclingbaustoffen / nicht aufbereiteten Bauschutt dar. Die Zuordnungswerte Z 0 bis Z 2 sind nachfolgend erlautert;

Einbauklasse Zuordnungswert
(als Obergrenze der Einbauklasse)
uneingeschrankter Einbau Zuordnungswert 0 (Z 0) fiir:

Boden (Feststoff und Eluat) und Recyclingbaustoffe /
nicht aufbereiteter Bauschutt (Feststoff und Eluat)

Zuordnungswert 1 (Z 1) fiir:
eingeschrankter offener Einbau
Boden (Feststoff); Im Eluat fir Boden gibt es aine weite-
re Unterteilung in die Zuordnungswerte Z 1.1 und Z 1.2
Grundséatzlich gelten die Z 1.1-Werte. Darlber hinaus
kann landesspezifisch in hydrogeologisch glnstigen Ge-
bieten Boden mit Gehalten bis zu Z 1.2 eingebaut wer-

den.
eingeschrankter Einbau mit Zuordnungswert 2 (Z 2) far:
definierten technischen
SicherungsmaBnahmen Boden im Feststoff und Eluat

Abbildung 19: Erlduterung der Zuordnungswerte gem. LAGA
(Quelle: s. FuRnote 10)

Die Einstufungsergebnisse der abfalltechnischen Untersuchung gemaR LAGA sind in der folgenden Ubersicht
(Abbildung 20) zusammengefasst. Die detaillierten Einstufungsergebnisse sind dem Fachgutachten zu entnehmen.

Flachen- und Einstufung geman Einstufungsrelevante
Probenbezeichnung | LAGA | Parameter

Flache A MP1 Z12 KW, PAK {im Feststoff), pH Wert
Eluat

Flache B MP 2 Z1.2 KW, PAK (im Feststoff)

Flache C MP 3 Z1.1 KW, PAK (im Feststoff)

Flache D MP 4 | Z1.1 | KW, PAK (im Feststoff)

Flache E MP 5 212 KW, PAK (im Feststoff), pH Wert
Eluat

Fldche F MP 6 | =Z2 | PAK (im Faststoff)

Flache G MP 7 £2 MEW (im Feststoff}

Flache H MP 8 =72 PAK (im Feststoff)

MP 9 20 -
KW: Mineraldlkohlenwasserstoffe PAK: polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe

Abbildung 20: Einstufungsergebnisse der abfalltechnischen Untersuchung an Mischproben
(Quelle: s. FuRnote 10)

Durch die abfalltechnische Untersuchung wurden fiir Aufflllungen auf den Teilflachen F, G und H Einstufungen von Z
2 gem. LAGA und dariber festgestellt. Die Auffillungen der tbrigen Teilflachen wurden abfalltechnisch in die
Zuordnungsklassen Z 1.1 bzw. Z 1.2 eingestuft. Das Material der Mischprobe MP 9 (geogen) wurde in die
Zuordnungsklasse Z 0 gem. LAGA eingestuft.
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N g - Legende
7 #X B g — AT r . Einstufung gemaR LAGA

uberschreitung des
Zuordnungswertes Z 0 geman LAGA

Uberschreitung des
Zuordnungswertes Z 1.1 gemafl
LAGA

Uberschreitung des
Zuordnungswertes Z 1.2 gemafi
LAGA

tberschreitung des
Zuordnungswertes Z 2 gemal LAGA

B0 0 [

Lage des Untersuchungsgebietes

Abbildung 21: Einstufungsergebnisse der Teilflichen gem. LAGA(Quelle: s. Fulinote 10)

Im Zuge der durchgeflihrten Untersuchungen wurden keine auflagernden Abfalle festgestellt.

Konkrete Hinweise auf Reste ehemaliger Bebauung oder der Art und Umfang der Hindernisse liegen nicht vor.
Allerdings kénnen im Nahbereich des bestehenden Gebaudebestandes Fundamente oder Reste von Altfundamenten
im Untergrund nicht ausgeschlossen werden.

Kampfmittel
Fur die Flache Aachen Zollamtstrale liegt seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW-Rheinland,

Bezirksregierung Dusseldorf, eine Stellungnahme zur Kampfmittelsituation vor. Hiernach ergab eine Auswertung der
dem Dienst zur Verfligung stehenden Luftbilder Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln/ Blindgangermn.
Da das Gelédnde Aachen Zollamtstralie in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet liegt, hat eine baubegleitende
Uberwachung sowie Detektion von Baugruben durch Mitarbeiter des Dienstes zu erfolgen. Daher sind vor Baubeginn
die Tiefbauarbeiten auf der Flache rechtzeitig dem Dienst anzuzeigen. Sollten auf der Flache Erdarbeiten mit
erheblicher mechanischer Belastung wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare
arbeiten geplant sein, wird seitens des Dienstes eine Tiefensondierung empfohlen.

6.4.4. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Altlasten

Unter Zugrundelegung des aktuellen Nutzungsszenarios und des Versiegelungsgrades geht von den ermittelten
Daten zu Schadstoffen im Boden kein Gefahrdungspotential fir die Schutzglter Mensch und Grundwasser aus. Dies
begriindet sich durch die vorhandenen Versiegelungen nahezu unterbundene Tagwasserversickerung sowie durch
den Abstand des Grundwasserspiegels (Flurabstand ca. 4-7 m) zu schadstoffbeaufschlagtem Bodenmaterial. Eine
signifikante vertikale Verlagerung von vorhandenen Schadstoffen aus den aufgefiillten Bodenbereichen in tiefere
Bodenschichten ist nach Bewertung der erstellten und laboranalytisch untersuchten Mischproben (MP 1 - MP 8) aus
den aufgefiillten Bodenbereichen und der Mischprobe MP 9 aus dem geogenen Bodenmaterial nicht ableitbar.

Die durchgeflihrten Untersuchungen zeigen, dass trotz des historischen Jahrzehnte langen Umgangs mit Stoffen wie
z.B. Olen, Schlacken etc. auf der bis zum Jahr 2000 unversiegelten Flache keine umweltrelevant erhdhten
Schadstoffgehalte in geogenen Bodenmaterialien vorhanden sind. Es ist daher bei einer Entsiegelung der Flache
nicht von einer Gefahrdung des Schutzgutes Grundwassers auszugehen. Bei einer Entfernung der aufgefiillten
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Bodenmaterialien waren séamtliche auf dem Gelénde durch die historische Nutzung hervorgegangenen
Geféhrdungspotentiale flir die Schutzgiter Mensch und Grundwasser ausgeraumt.

Boden/Abfall

Die gutachtlich ermittelten Einstufungsergebnisse der abfalltechnischen Untersuchung gemal LAGA sind in den
Abbildung 22 zusammengefasst. Bei Eingriffen in den Boden ist daher mit dem Anfall von abfallrechtlich gesondert zu
behandelndem Bodenmaterial zu rechnen. Die Entsorgung des Bodenmaterials ist mit erhéhten Entsorgungskosten
gegeniiber unbelastetem Bodenmaterial verbunden.

6.4.5. MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Den Erkenntnissen aus den dargestellten Untersuchungen wird nach Abstimmung mit dem Umweltamt insofern
Rechnung getragen, als dass im Durchfilhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vereinbart wird,
dass vor Eingriffen in den Boden ein Sanierungskonzept durch einen geeigneten Fachgutachter zu erarbeiten und mit
den Baumalinahmen umzusetzen ist. Alle Boden- und Erdarbeiten sowie sonstige Eingriffe in den Untergrund im
gesamten Geltungsbereich sind fachgutachterlich zu begleiten, zu dokumentieren (Erstellung eines
Abschlussberichts) und mit dem Umweltamt der Stadt Aachen abzustimmen. Samtliches Aushub- und Bodenmaterial
ist auf Auffalligkeiten hin zu untersuchen und zwecks Entsorgung/ Verwertung zu separieren sowie im Bedarfsfall
uber zugelassene Fachbetriebe einer fachgerechten Behandlung, Verwertung oder Entsorgung zuzufiihren. Sofern
bei Erdarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf schadliche
Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Umweltamt der Stadt Aachen unverziiglich zu verstandigen. Ebenso
ergeht ein Hinweis auf mdgliche Kampfmittelfunde.

6.5. Luft und Klima

Die Blue Gate Aachen GmbH beabsichtigt die Projektentwicklung ,BlueGate* am Standort Aachen auf einer ca. 1,1

ha groRen Flache westlich des Hauptbahnhofs. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die

lufthygienischen Auswirkungen des Projekts auf die Nachbarschaft und die Einwirkungen auf das Projekt selbst

untersucht''. Diese werden verursacht durch

a) die Emissionen des neu hinzukommenden Quell- und Zielverkehrs,

b) die Hinderniswirkung der geplanten Bebauung. Diese flihrt zu gednderten Luftaustauschbedingungen in den
Stralkenrdumen.

6.5.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Die Emissionen wurden anhand des Handbuchs fir Emissionen des Kfz-Verkehrs bestimmt. Dabei werden auch
Zufahrten und Tiefgaragenentliftungen berticksichtigt. Um der Hinderniswirkung der Gebdude Rechnung zu tragen,
wurden die zu erwartenden Schadstoffimmissionen mit einem 3-dimensionalen numerischen Strémungs- und
Ausbreitungsmodell quantitativ berechnet. Das Modell beriicksichtigt die Gebaude und die Ausbreitung der
Luftschadstoffe explizit. Den berechneten Zusatzbelastungen durch die Emissionen des Kfz-Verkehrs wird die
Vorbelastung durch Emissionen im Stadtgebiet von Aachen und der allgemeinen Hintergrundbelastung tberlagert.
Die berechneten Schadstoffgesamtbelastungen werden anhand der relevanten Immissionsgrenzwerte der

39. BImSchV fiir folgende Schadstoffe aus dem Kfz-Verkehr betrachtet und beurteilt:

= NO(Stickstoffdioxid)

= PMyo (inhalierbarer Feinstaub)

= PMys (lungengéngiger Feinstaub).

11 SPACETEC Steinicke & Streifeneder Umweltuntersuchungen: Gutachten zu den lufthygienischen Verhaltnissen im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Zollamtstralle” der Stadt Aachen, Freiburg, 2014
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Die Konzentrationen weiterer Luftverunreinigungen aus dem Verkehrsbereich, wie z.B. Benzol, Blei, Kohlenmonoxid
(CO) und Schwefeldioxid (SO2) liegen heute aufgrund der bereits ergriffenen Luftreinhaltemalinahmen deutlich
unterhalb gesundheitsbezogener Grenz- und Richtwerte. Sie werden daher nicht weiter betrachtet. Nachfolgende
Abbildung enthalt eine Zusammenstellung der wichtigsten Immissionsbeurteilungswerte mit entsprechender
Definition und Literaturangabe.

Schad- Konzentra- Bedeutung / Verbindlichkeit f
stoff Literaturquelle tionswert Statistische Definition Zweck
NO: 39. BlmSchV 40 pg/m* | Jahresmittelwert Grenzwert zum Schutz vor

Gesundheitsgefahren

Schwelle, die von maximal 18 Stun-
39. BiImSchV 200 pg/m* | denmittelwerten pro Jahr Gberschritten
werden darf (entspricht 99,8%-Wert)

Grenzwert zum Schutz vor
Gesundheitsgefahren

Staub Grenzwert zum Schutz vor

(PMqo) 39, BiImSchy 40 pg/m* | Jahresmittelwert Gesundheitsgefahren
Mittelwert Gber 24 Stunden, der nicht
39. BImSchv 50 pg/m® | &fter als 36 mal im Jahr Gberschritien g;‘;:i::;g”;;f;ﬁtz vor
werden darf (entspricht 90,4%-Wert) 9
Fein- Zielwert bis 2015, danach
staub 39. BImSchV 25 pg/m* | Jahresmittelwert G - )
(PMz ) renzwe

Abbildung 22: Zusammenstellung der wichtigsten Immissionsbeurteilungswerte

(Quelle: s. FuBnote 11)

Der Luftaustausch ist eine der wesentlichen GrofRen zur Beurteilung der klimatischen und lufthygienischen
Verhaltnisse. Der Austausch von Luft erfolgt durch horizontale und vertikale Prozesse. Der horizontale Austausch ist
dabei hauptsachlich von der Windgeschwindigkeit, der vertikale Austausch von den hindernisinduzierten Turbulenzen
und der thermischen Schichtung abhangig. Innerstadtische Messstationen sind haufig durch Gebaudeeinflisse
gestort. Fir die ungestorten Verhaltnisse wurde auf Messungen im Jahr 2011 auf der Schafweide zuriickgegriffen.
Der Standort liegt ca. 3 km nordwestlich des Plangebiets. In Abbildung 23 ist die fiir das Untersuchungsgebiet
reprasentative Haufigkeitsverteilung der Windrichtungen in Form einer Windrose dargestellt. Die Lange der Strahlen
gibt an, wie haufig der Wind aus der jeweiligen Richtung weht. Die Breite der Windrichtungsklassen betragt 10 Grad.
Die Farbkodierung der Windrose gibt die Haufigkeiten in jeder Windgeschwindigkeitsklasse an.

Die hdchsten Windgeschwindigkeiten treten bei stidwestlichen Windrichtungen auf. Ostliche Windrichtungen sind
dagegen héaufig mit geringen Windgeschwindigkeiten verbunden. Die mittlere jahrliche Windgeschwindigkeit wird flir
10 m Uber Grund mit 2,2 m/s angegeben.
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Abbildung 23: Die fir das Untersuchungsgebiet représentative Windverteilung, aufgeteilt nach Windgeschwindigkeitsklassen
(Quelle: s. FuBnote 11)

6.5.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Methodik der Immissionsprognose

Fur die lufthygienische Untersuchung wurden zur Berechnung der Schadgasausbreitung im Nahbereich von
Gebauden die lokalen Verhaltnisse berlicksichtigt, da sie die Ausbreitung der Schadstoffe wesentlich beeinflussen.
Um die Strdmungs- und Ausbreitungsverhaltnisse naturnah nachzubilden, wurde das mikroskalige Simulationsmodell
ABC verwendet. Eingangsgrofen fiir das Modell sind:

= die verkehrsbedingten Emissionen des gutachtlich ermittelten zu erwartenden Verkehrsaufkommens,

= die Schadstoff-Vorbelastung,

= die meteorologischen Verhaltnisse,

= die Geb&ude des Plangebietes und der naheren Umgebung.

Mit dem Modell kénnen die in der 39. BiImSchV aufgeflhrten statistischen KenngréRBen ermittelt werden. Da die
Emissionen der betrachteten Stoffe nicht linear voneinander abhangig sind, wurden fiir jeden Stoff jeweils 36
Ausbreitungsrechnungen fiir jede 10°-Windrichtungsklasse durchgefiihrt. Aus den berechneten Konzentrationen in
jeder Gitterzelle werden mit Hilfe der Haufigkeitsverteilung der Windgeschwindigkeit und einem angesetzten
Tagesgang der Emissionen Haufigkeitsverteilungen der Schadstoffimmissionen bestimmt. Die Summation tiber diese
Verteilung ergibt den Jahresmittelwert der Zelle. Die Uberschreitungshaufigkeiten werden mittels statistischer
Beziehungen abgeschatzt.

Im Fachgutachten werden die EingangsgroBen nebst allen einzelnen darin enthaltenen Faktoren und die
Berechnungsmethodik detailliert aufgefihrt.

Ergebnisse der Immissionsprognose

Stickstoffdioxid (NO,)

In Abbildung 24 sind die berechneten NO2-Immissionen in 1,5 m tber Grund fiir den Nullfall (oben) und den Planfall
(unten) dargestellt. Um die Konzentrationsverhaltnisse besser abschatzen zu kénnen, wurden die Abstufungen bei
den geringen Zusatzbelastungen gespreizt. Die hdchsten Konzentrationen werden im Verlauf der Fahrspuren der B1
berechnet. An den Gebaudefassaden liegen die berechneten Jahresmittelwerte zwischen kleinraumig im Bereich des
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Grenzwertes oder knapp dariiber. Generell ist im Planfall eine geringe Zunahme zu verzeichnen, die hauptséchlich
auf die Zunahme des Verkehrs zurlickzuflhren ist. Gebaudeeffekte machen sich kaum bemerkbar.

dahresmittessert
N

[igir]

Jahresmitteswen

[lgfim?]

Abbildung 24: Jahresmittelwerte der NO2 -Konzentrationen in 1,5 m (. Gr., Nullfall + Planfall 2016

(Quelle: s. FuBnote 11)

Schwebstaub (PM)

Die PM10-Jahresmittelwerte werden von der Vorbelastung dominiert. Entsprechend gering sind die Beitrage der
lokalen Verkehre. Die héchsten Zusatzbelastungen werden wie bei NO2 im Zuge der B1 berechnet (vgl. Abbildung).
Die Auflésung der Konzentrationsklassen musste ebenfalls stark gespreizt werden, um eine hinreichende Auflésung
im straRennahen Bereich zu erhalten. Analog zu NO; ergeben sich im Prognose-Planfall aufgrund der Quell- und
Zielverkehre geringe Zunahmen auf der B1 und den Zufahrtsstraen. An den Geb&dudefassaden liegen im Nullfall die
Jahresmittelwerte im Bereich von 28,0 bis 28,7 pg/m?. Im Planfall werden Werte bis knapp 29 pg/m? berechnet.
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Abbildung 25: Jahresmittelwerte der PM1o -Konzentrationen in 1,5 m (. Gr., Nullfall + Planfall 2016
(Quelle: s. FuBnote 11)
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Feinstaub PMy

Analog zu PMy verhdlt sich auch PMys. In 28 sind die berechneten Verhéaltnisse flr den Nullfall (oben) und den
Planfall (unten) dargestellt. Die maximalen Werte an den Gebaudefassaden liegen unter 21 pg/m?®im Jahresmittel.
Im Planfall erhéhen sich die Werte um ca. 0,1 ug/m?.
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Abbildung 26: Jahresmittelwerte der PM25 -Konzentrationen in 1,5 m @. Gr., Nullfall + Planfall 2016
(Quelle: s. FuRnote 11)
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Zur Bewertung der Ergebnisse wurden exemplarisch 3 Aufpunkte im Zuge der B1 ausgewahlt, an denen punktuell die
hdchsten Immissionen zu erwarten sind. Die Aufpunkte sind in Abbildung 27, die berechneten Jahresmittelwerte in
Abbildung 28 dargestellt.
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Abbildung 27: Lage der Aufpunkte im Nullfall und Planfall

(Quelle: s. FuBnote 11)

Tabelle 5-1: NO,-Immissionen an den Aufpunkten in [ug!ma].

NO; Mulifall Planfall Differenz
Aufpunkt pg/m? Hg/m? pg/m? % vom Granzwert
. Lagerhausstralbe 25 40.68 41.00 0.32 0.8%
Lagerhausstralte 12 38.69 39.15 0.48 1.2%
Boxgraben 8 42.89 43.58 0.69 1.7%
Tabelle 5-2: PM;g-Immissionen an den Aufpunkten in [pg/m?).
PM,, Mullfall Planfall Differenz
Aufpunkt pg/m? pg/m?® pgfm? % vom Grenzwert
Lagerhausstralte 25 28.01 28.14 0.13 0.3%
Lagerhausstralle 12 27.38 27 .56 0.18 0.4%
Boxgraben 8 28.72 28.97 0.25 0.6%
Tabelle 5-3: PM; s-Immissionen an den Aufpunkten in [pga‘ma]_
PM; 5 Nullfall Planfall Differenz
Aufpumnkt Hg/m? pa/m? pgfm? % vom Grenzwert
Lagerhausstralte 25 20.52 20.59 0.07 0.2%
Lagerhausstralte 12 20.20 20.27 0.07 0.2%
Boxgraben 8 20.88 20.99 0.11 0.3%

Abbildung 28: Berechnete Jahresmittelwerte an den Aufpunkten

(Quelle: s. FuBnote 11)

Im Ergebnis der Untersuchung ist festzuhalten:
Nach 39. BImSchV Anlage 3 Abschnitt B.b soll die Bewertung nur an Punkten erfolgen, die fir einen 100 m langen
Stralkenabschnitt reprasentativ sind. Eine punktuelle Bewertung stellt demnach eine konservative Vorgehensweise

dar.

Bei NO; treten kleinraumig im Bereich der Lagerhausstrae 12 und der LagerhausstraRe 25 Uberschreitungen des
Grenzwertes von 40 pg/m? fir den Jahresmittelwert auf. Diese sind sowohl im Nullfall wie im Planfall vorhanden. Die
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Zunahmen an den Aufpunkten betragen bei NO, zwischen 0,3 und 0,7 pg/m®. Bezogen auf den Grenzwert sind dies
Zunahmen um 0,8 bis 1,7 %. In der TA Luft, die nur flir genehmigungsbediirftige Anlagen gilt, werden Zunahmen
unter 3% als irrelevant bezeichnet.

Nach der 39. BImSchV diirfen die NO2-Stundenmittelwerte die Schwelle von 200 ug/m?® maximal 18-mal in einem
Jahr Uberschreiten. Statistische Auswertungen zeigen, dass erst ab Jahresmittelwerten von iiber 55 ug/m? von mehr
als 18 Uberschreitungen der 200 ug/me-Schwelle auszugehen ist. Der Kurzzeitgrenzwert wird demnach sicher
eingehalten.

Bei PMy, liegen die maximalen Jahresmittelwerte an den Aufpunkten im Nullfall zwischen 28 und 28,7 pg/m?. Im
Planfall nehmen die Werte geringftigig um 0,13 bis 0,25 pg/m? zu. Der Grenzwert der 39. BImSchV fir den
Jahresmittelwert von PMso von 40 pg/m?® wird sowohl im Nullfall wie auch im Planfall nur zu maximal 72,5%
ausgeschopft.

Die zulassige Zahl von 35 Uberschreitungen der Tagesmittelwerte von PMy ist erst ab einem Jahresmittelwert iiber
30 pg/m? nicht mehr auszuschlieRen, so dass auch dieser Grenzwert eingehalten wird.

Bei PMy5 liegen die Jahresmittelwerte an den Aufpunkten bei maximal 21 jug/m2. Die Zunahmen vom Nullfall zum
Planfall liegen zwischen 0,07 und 0,11 pg/m?*. Grenzwertliberschreitungen bei PM2s mit mehr als 25 pg/m?im
Jahresmittel treten nicht auf.

6.5.3. MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die prognostizierte - wenn auch sehr geringe - Zunahme der NO,-Belastung im Planfall an der Lagerhausstralie liegt
im Bereich Uber dem Grenzwert von 40 ug/m® und erfordert MaRnahmen zur Reduzierung der Luftschadstoffe in
diesem Bereich.

Insoweit heute bereits Uberschreitungen der Grenzwerte vorliegen bzw. durch die Planung erstmals auftreten oder
gesteigert werden, ist es Aufgabe der Luftreinhaltungsplanung, die Einhaltung der Grenzwerte zu gewahrleisten. Fur
die Stadt Aachen wurde seit 2009 ein Luftreinhalteplan erstellt. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass sich die
Einhaltung der Grenzwerte in aller Regel mit den Mitteln der Luftreinhaltplanung sichern lasst. Nach aktueller
Rechtsprechung wird die Luftreinhalteplanung nach § 47 Abs. 1 BImSchG grundsétzlich als das geeignete Mittel
gesehen, die Grenzwerte von Luftschadstoffen einzuhalten, so dass es nicht erforderlich ist, diesbeziglich
Festsetzungen in einem Bebauungsplan zu treffen.

Im Durchflihrungsvertrag wird mit der Vorhabentrégerin zur Finanzierung von Manahmen mit dem Ziel einer
nachhaltigen Verbesserung der Luftqualitat zu erreichen, eine Kompensationsvereinbarung getroffen. Damit werden
wirksame Malinahmen zur Reduzierung Kfz-bezogener Luftschadstoffe im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Bei der Umsetzung entsprechender Konzepte ist eine Reduzierung der NO2-Immissionen zu erwarten, z.T. auch im
unmittelbaren Umfeld der Planung.

Am geplanten Gebaudekomplex treten die hochsten Immissionen an der Burtscheider Strafle auf. Dies ist auch auf
die bodennahe Freisetzung von Tiefgaragenemissionen in diesem Bereich zurlickzufiihren. Das Gutachten empfiehlt,
aufgrund der besseren Durchliftung bei den vorherrschenden Windrichtungen eine Freisetzung zur Bahnlinie hin
anzustreben.

Um die zusétzlichen Luftbelastungen gering zu halten, ist ein emissionsarmes Heizkonzept anzustreben.
Konzeptionell vorgesehen ist der Anschluss an das Fernwarmenetz.

In der Bauphase sollten emissionsarme Baumaschinen eingesetzt werden. Zudem sind die Fahrwege sauber zu
halten, um Aufwirbelungen von Staub weitgehend zu vermeiden.

Im Bebauungsplan wird den Erkenntnissen aus der dargestellten Untersuchung mit entsprechenden Hinweisen
Rechnung getragen.

6.6. Kulturglter und Denkmalschutzbelange

6.6.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Zunéchst ist festzuhalten, dass sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans keine Baudenkmaler
befinden. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Ensemble um den Hauptbahnhof
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(Empfangsgebéude Hauptbahnhof, Ehem. Hauptzollamt Aachen-Siid und Hochhaus "Grenzwacht"). Ausschlielich
das Marschiertor in ca. 100 m Entfernung zur nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, ist Bestandteil des
Denkmalbereichs Innenstadt.

6.6.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Seitens des Vorhabentragers wurden auf der Grundlage von Vermessungsdaten Visualisierungen erstellt, die gem.
der maRgeblichen Regelungen der Satzung des Denkmalbereich Innenstadt den Nachwesis erbringen, dass die
maRgebliche Silhouette des Denkmalbereichs Innenstadt durch das Vorhaben nicht weitergehend als derzeit
vorhanden beeintrachtigt wird (vgl. Abbildung 29 und Abbildung 30). Damit erfolgt die Berticksichtigung die
Freihaltung der denkmalschutzrechtlich relevanten Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe Dom und Rathaus um den
Bereich Katschhof. Zum anderen erfolgte gegentber dem urspringlichen Konzept eine Reduzierung der Geschosse
des geplanten Blirogebaudes, das gegeniiber dem Verwaltungsgebaude Zollamtstrasse liegt, auf 6 bzw. 8
Vollgeschosse. Damit wurde eine deutliche Hohenreduzierung vorgenommen, mit der die geplante Neubebauung in
der Zollamtstrale deutlich hinter die Gebaude des Denkmalensembles um den Hauptbahnhof zurtick tritt.

! ’
£\

Abbildung 29: Blick vom Bismarckturm auf die Stadtsilhouette und Kennzeichnung des Vorhabens ,BlueGate*

Die Sichtachse von einem bestimmten Punkt am oberen Ende der Burtscheider Briicke auf Dom und Rathaus, die
nicht denkmalrechtlich geschutzt ist, wurde jedoch durch die Umplanung des Vorhabens (Drehung zweier Baukdrper)
derart beriicksichtigt, dass zwischen dem geplanten Hotelgeb&ude und dem ersten Wohngebaude eine freie Sicht
Dom und Rathaus erhalten bleibt. Die freizuhaltende Zone wurde durch einen Vermessungsingenieur grafisch
ermittelt und wurde in einem Vermessungsplan dargestellt. Diese freizuhaltende Zone wurde als Festsetzung von
Baulinien bzw. Hohenbeschrénkung fiir die geplante Bebauung in den Bebauungsplan ibernommen.

Nach Auffassung der Stadt Aachen wird das Welterbe Aachener Dom damit nicht erheblich in seinem Wirkungsraum
beeintrachtigt (Sichtbeziehungen/ Silhouettenschutz), da die Freihaltung der denkmalschutzrechtlich relevanten
Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe Dom erfolgt. Eine Freihaltung der Sicht auf das gesamte Stadtzentrum wére
nicht verhaltnismaRig, da dies eine nur sehr reduzierte Nutzung des Grundstiickes ermdglichen wiirde.

Mit der geplanten Bebauung wird die benannte Blickbeziehung von der Burtscheider Brlicke zum Marschiertor
verandert. Aus Richtung der B 57 von Stden her wird die geplante Neubebauung den Anteil der bisher von
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Burtscheid aus sichtbaren Dachflache des Marschiertores um ca. 40% verringern. Allerdings ist zu berlcksichtigen,
dass bereits heute, ausschlieBlich dessen Dachflache wahrnehmbar ist. Etwa von der Mitte der Burtscheider Briicke
aus und weiter nach Siiden wird aufgrund der geplanten mehrgeschossigen Bebauung neben der Burtscheider
Stralke die Sicht auf das Marschiertor kiinftig nicht mehr méglich sein. Dafiir wird vom Nordende der Briicke aus
zukinftig ein groerer Ausschnitt des Marschiertores — auch von dessen Fassade - als heute erkennbar sein, da die
geplante Neubebauung weiter nach Stden zurtick treten wird als die derzeit vorhandenen Gebaude. Insofern wird
hier fiir entfallende Blickbeziehung im gewissen Sinne ein Ausgleich geschaffen.

Die benannten erganzenden Blickachsen im Umfeld (von der Zollamtstralle auf den Westeingang des
Hauptbahnhofs mit ca. 350 Meter Abstand sowie vom Marschiertor zum Turm des Verwaltungsgebaudes mit ca. 120
Meter Abstand) werden in diesem Sinne ebenfalls nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt. Zwischen Marschiertor und
Verwaltungsgebaude erfolgt keine Veranderung. Von der Mitte der Zollamtstraf3e bleibt die Sicht auf die Westfassade
des Hauptbahnhofs ebenfalls erhalten, vom Knoten Zollamtstrafie/ Burtscheider Strale ist die Blickbeziehung
aufgrund des vorhandenen Hohenunterschiedes und der Abwinkelung der ZollamtstraRe bereits heute nicht
vorhanden. Die Blickbeziehungen unterliegen auch nicht einem denkmalschutzrechtlichen Schutzstatus. Mit der
Neubebauung ist vielmehr von einer Aufwertung des Straenraums der Zollamtstrale derart auszugehen, dass die
Blickbeziehungen attraktiver werden. Die Bebauung bleibt weitgehend hinter der Grenze zur Zollamtstrale zurlick;
lediglich in den Obergeschossen sind Auskragungen vorgesehen. Der Straflenraum wird sich damit zukUnftig
weitgehend in seiner derzeitigen Dimensionierung darstellen.

Daneben wird ebenso auf das Gebaude des Hauptbahnhofs Ricksicht genommen. Neben dem Abriss des
unmittelbar angebauten Zweckbaus erfolgt in einem Abstand von erst ca. 17 m der ,BlueGate“-Neubau. Ebenso greift
dessen Hohenentwicklung die bestehende Situation auf.!2

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung gem.
§13a BauGB wurden gepriift und liegen vor. Die dabei ermittelten Auswirkungen sind fiir die jeweiligen Schutzgiter
sowie insgesamt nicht in einem Male erheblich, dass von diesem Verfahrensweg abzusehen war. Zwar entfallt das
Erfordernis zur Durchflihrung einer Umweltpriifung, allerdings werden die relevanten schutzgutbezogenen Aspekte
im Aufstellungsverfahren ermittelt, in der Vorhabenplanung berticksichtigt, in den Bebauungsplan eingestellt und der
abschliefenden Abwégung aller Belange unterzogen. Fir das Schutzgut "Kulturgiiter und sonstige Sachgter" sind
die die oben bereits dargestellten Sachverhalte in Bezug auf die vorhandenen Elemente und Blickbeziehungen
mafgeblich. Eine nicht nur unerhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht festzustellen, zumal die formalen
Schutzanforderungen der denkmalgeschiitzten Objekte erfiillt werden. Die geplante Bebauung verzichtet, wie oben
dargestellt, auf die zunachst vorgesehen Hohenentwicklung; eine zusammenhangende Bebauung erfolgt fir das
Unter- und das Erdgeschoss. Die punktuell aufragenden Obergeschosse bilden Baukdrper aus, die in der Umgebung
des Geltungsbereichs typischerweise auch anzutreffen sind. Zuletzt ist auch die nicht einfache Grundstiickssituation
der Lage unmittelbar an den Gleisanlagen einzubeziehen. Hier ist grundsatzlich eine abschirmende Wirkung
stadtebaulich sogar erwiinscht. Daneben sind flir die Verwirklichung einer Bebauung an diesem Standort auch
wirtschaftliche Aspekte in die Abwagung einzustellen. Damit ist insgesamt ein Erfordernis fiir einen
denkmalpflegerischen Fachbeitrag nicht erkennbar. In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die benannten
Sachverhalte gewdrdigt.

12 Vgl. hierzu Kap. 4.2 (MaB der Nutzung)
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Abbildung 30: Sichtachsenpléne Burtscheider Briicke — Dom und Bismarckturm — Dom

(Quelle: Vermessungsbiuro Vorholz Willer, Aachen)

6.6.3.

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Freihaltung der denkmalschutzrechtlich relevanten Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe Dom und Rathaus um
den Bereich Katschhof wird nachweislich gewéhrleistet. Durch die Neubebauung mit hochwertigem stadtebaulichem
und architektonischem Anspruch erfolgt gegentiber dem derzeitigen Zustand mit den sanierungsbediirftigen
ehemaligen Bahngebauden insgesamt eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung der mindergenutzten Bahnfléchen
im innerstadtischen Bereich bei gleichzeitiger Aufwertung des Strallenraums. Mit Blick auf die damit erreichten Ziele
im Sinne der Stadtentwicklung kann die dargestellte verbleibende Anderung der zwar nicht unbedeutenden aber
auch nicht denkmalrechtlich geschiitzte Blickbeziehungen abwagend hingenommen werden.
Weitergehende MalRnahmen als die oben dargestellten, bereits mit der Konzeption des Vorhabens in Lage und
GrofRe umgesetzten MaBnahmen sind nicht erforderlich. Sie finden lhre Umsetzung in den Festsetzungen des

Bebauungsplans, insbesondere denen zum Mal der baulichen Nutzung sowie den Regelungen zu den
uberbaubaren Grundstlcksflachen und der Stellung der baulichen Anlagen.

6.7.

Sachguter (und menschliche Gesundheit) — Erschitterungswirkungen aus dem Bahnverkehr

Auf einem Grundstlick an der Zollamtstrale in Aachen, soll ein Geb&udekomplex mit Hotel-, Biiro- und Wohnnutzung
(studentisches Wohnen) errichtet werden. Das Grundsttick liegt in unmittelbarer Néhe zur Strecke 2550 und 2600 der
DB AG. Fir die zukunftige Bebauung auf dem Plangebiet waren Aussagen zu den zu erwartenden
Erschiitterungsimmissionen auf das Plangebiet zu treffen. Hierzu erfolgten Erschiitterungsmessungen im Bereich des
Plangebietes, um die momentan vorhandenen Erschitterungen des Eisenbahnverkehrs zu erfassen und eine
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Prognose zu den Erschitterungsimmissionen der spateren Bebauung zu erstellen. Die Messungen erfolgten am
26.05.2014.13

6.7.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Das Grundstiick liegt an der ZollamtstraRe in Aachen. Die Eisenbahngleise der DB AG liegen siidlich des
ErschlieBungsvorhabens und haben eine minimale Entfernung von ca. 18m zur geplanten Bebauung. Bei dem zu
untersuchenden Streckenabschnitt handelt es sich um die DB-Strecke 2550 (Aachen Hbf - Aachen West) und die
DB-Strecke 2600 (Aachen Hbf - Aachen Sud). Zur Bewertung der auftretenden Erschitterungen werden die
Anhaltswerte der DIN 4150-2 (Erschitterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1,
Zeile 4 (Einwirkungsorte in den vorwiegend oder ausschliellich Wohnungen untergebracht sind) betrachtet. Die
Einstufung des Bauvorhabens gemal DIN 4150-2 erfolgt auf Grundlage der geplanten hochwertigen Nutzung in
Zeile"4 (Einwirkungsort, wo Uberwiegend oder ausschliellich Wohnungen untergebracht sind). Detaillierte Angaben
zu Art und Methodik der durchgefiihrten Messungen sowie zur Bewertung der Ergebnisse und den
Bewertungsgrundlagen sind dem Fachgutachten zu entnehmen.

Die vom Zug verursachten Erschiitterungen werden iber den Boden auf die Fundamente der umliegenden Gebaude
und von hier tber die Mauern auf die Wohnraume (ibertragen. In den Wohnraumen kénnen sich diese
Erschiitterungen als stérende Vibrationen und als Dréhnen (d.h. sekundarer Luftschall) manifestieren. Die Quelle der
Erschiitterung ist die vom Schienenverkehr verursachte zeitvariable Belastung der Schiene. Die Ausbreitung der
Erschitterung I&sst sich in sechs Abschnitte gliedern: Schiene — Trasse; Trasse — Freifeld, Freifeld — Fundament,
Fundament — Auflenmauer, Auenmauer — Geschossdecke, Geschossdecke - sekundarer Luftschall.

Die ersten finf Bereiche umfassen die reine Erschitterungsausbreitung, der sechste Bereich das akustische
Phanomen der Umwandlung der Gebaude-Erschiitterung in sog. Sekundéren Luftschalll.

Die Erschitterungsmessung der Bestandssituation wurde am 26.05.2014 durchgeflihrt. Nach Durchfiihrung einer
Testmessung wurde das Messgerat als automatisch arbeitende Dauermessstation eingerichtet und der
Schienenverkehr kontinuierlich aufgezeichnet. Die Messzeit betrug ca. 3,5 Stunden. Zur Ermittlung der derzeitigen
Erschiitterungsbelastung wurde in der vorliegenden Untersuchung fir jede Zuggattung der KBFTm - Wert
(Taktmaximal-Effektivwert gemaf DIN 4150, Teil 2), berechnet. Der KBFTm - Wert einer Zuggattung beschreibt die
im Mittel zu erwartenden Erschitterungsbelastungen. Prinzipiell muss bei Erschutterungen mit Fremdeinwirkungen,
z. B. durch Schwerlastverkehr gerechnet werden. Diese Storeinfliisse wahrend der Messungen wurden entsprechend
bei der Messung und der Beurteilung bercksichtigt. Die gemessenen Erschitterungsimmissionen sind detailliert den
Messprotokollen im Anhang des Gutachtens zu entnehmen. Zur besseren Ubersicht wurden die Maximalwerte in
Millimeter/Sekunde (mm/s) tabellarisch den entsprechenden Messpunkten zugeordnet.

| Tabelle B: Maximalwerte der Schwinggeschwindigkeit in [mm/s]

Messobjekt | Messpunkt ‘ Abstand Schwinggeschwindigkeit z-Komp.[mm/s]

; R | ca. [m] Min. | Max. | Mittelw. !

. __Guterzugverkehr ) - |
Freifeldmessung Freifeld 18,5 0,50 088 | nE
Freifeldmessung Freifeld ! 265 020 041 n.E.

| Freifeldmessung Freifeld T 335 0,09 0,13 n.E.

i___ = = Personenzug\:je_r[gehr .
Freifeldmessung Freifeld | 110 | 0,18 0,58 ng.
Freifeldmessung _ Freifeld 190 | 009 025 | n.E.

| Freifeldmessung Freifeld 260 | 005 0,13 __ nE

Abbildung 31: Maximalwerte der Schwinggeschwindigkeit
(Quelle: s. FuBnote 13)

13 Schiitz Erschitterungsmeftechnik GmbH: Erschiitterungstechnische Einschatzung BlueGate, Aachen, Erftstadt, Mai 2014
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6.7.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Fur die erschitterungstechnischen Untersuchungen wurde entsprechend den zur Verfligung gestellten Unterlagen
des DB Umweltzentrums von einem Schienenverkehrsaufkommen von (Tag /Nacht) N = 311/96 Zigen fiir beide
Strecken zusammen ausgegangen. Die genaue Aufteilung der einzelnen Zlige kann im Bereich Gleisharfe nur
angenommen werden. Es wurde daher eine Aufteilung in Anlehnung an dem zum Zeitpunkt der Messung giltigen
Fahrplan und den eigenen Beobachtungen wéhrend der Messung durchgefihrt.

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Strecke betragt 70km/h. Am Tag der Schwingungsmessungen fuhren
die Zige im Durchschnitt ca. 30km/h, da der Messquerschnitt nur ca. 150m vom Hauptbahnhof Aachen entfernt lag.
Diese Geschwindigkeit wird auch bei der Prognose berticksichtigt. Zur Berechnung der wahrscheinlich auftretenden
Schwingungen wurden vom Programmmodul VIBRA-2 vorgegebene Ubertragungsspektren fiir den Ubergang
Freifeld-Fundament und fur Betondecken mit unterschiedlichen Eigenfrequenzen verwendet. In der 34 sind die
Ergebnisse der durchgefiihrten Prognoseberechnungen fir die Erschitterungssituation zusammengefasst.

Tabelle D: Immissionen aller Ziige fiir Fundament bzw. Decke

Entf. | Anhaltswerte gem. DIN 4150- |
Objekt - Vio | KBrrmax | KBere | KBer 2
| mm/s | Tag/Macht Tag Macht (Tag / Nacht)
(m) KBy
Fundament 18 0,25 011 [0 0,07 /0,05
SB-Decke 15-25 Hz | 18 0,97 0,46 0,07 /0,05
SB-Decke 25-35 Hz | 18 0,80 0,38 0,07/005 |
"SB-Decke 35-45Hz | 18 | 057 | 027 0,07 /0,05
0,07 /0,05

5B-Decke 45-55 Hz 18 | 048 0,23

Abbildung 32: Immissionen aller Zlige fiir Fundamente bzw. Decken
(Quelle: s. FuBnote 13)

Fir das untersuchte Messobjekt ergibt sich anhand der Abbildung 32 folgende wahrscheinliche
Erschitterungssituation:

Aufgrund der bei der Erschitterungsmessung erfassten Frequenzen und der prognostizierten Schwingungen werden
Erschiitterungen durch den Bahnverkehr auf den Decken des Gebaudes wahrscheinlich spirbar sein und es kann zu
Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150-2 sowohl am Tag als auch in den Nachtstunden kommen. Diese
Uberschreitungen sind gemaR den vorliegenden Prognoseergebnisse vor allem bei Deckeneigenfrequenzen im
Frequenzbereich bis ca. 35 Hz erwarten.

Im Zuge dieser Prognoseberechnung konnten lediglich die Schwingungen gemessen werden, die iiber den Baugrund
(GOK) bis an die Gebaudefundamente (ibertragen werden. Beim Ubergang der Schwingungen auf das Fundament
des Gebaudes konnte daher nur ein pauschaler Ansatz berticksichtigt werden. Gleiches gilt fiir die
Deckenkonstruktionen, die in der Prognoseberechnung als Stahlbetondecken mit unterschiedlichen
Eigenfrequenzbereichen angenommen wurden.

6.7.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Uberschreitungen sind durch planerische und/oder bauliche MaRnahmen zu vermeiden. Es wird daher
empfohlen, schon friihzeitig entsprechende Fachplaner mit einzubeziehen. Auch sollten als Grundlage solcher
Planungen gezielt Schwingungsmessungen im Bereich der Griindungsebene (nach Bodenaushub) durchgefiihrt
werden.

Im Bebauungsplan wird den Erkenntnissen aus den dargestellten Untersuchungen mit einem entsprechenden
Hinweis Rechnung getragen.
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6.8. Ggf. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern bzw. den Ergebnissen der fachgutachtlichen
Untersuchungen hinsichtlich zu erwartender Wirklungen sind nicht ersichtlich.

6.9. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nicht-Verwirklichung der Planung, verbleibende
Umweltauswirkungen
Fur die genannten jeweiligen Umweltschutzgter ist zusammengefasst festzustellen:

Menschliche Gesundheit — Gerdusche
Bei Nicht-Verwirklichung ist aus sich heraus keine Veranderung der festgestellten Situation mit einer vorliegenden
Uberschreitungen den Verkehrslarmbelastung im Umfeld des Geltungsbereiches auszugehen.

Menschliche Gesundheit — Elektromagnetische Wirkungen aus dem Bahnverkehr

Bei Nicht-Verwirklichung der Planung sind keine erheblichen unvertraglichen Auswirkungen zu erwarten.
Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt / artenschutzrechtliche Belange

Bei Nicht-Verwirklichung der Planung sind keine erheblichen unvertraglichen Auswirkungen zu erwarten.

Boden und Grundwasser / Kampfmittel
Bei Nicht-Verwirklichung der Planung sind keine erheblichen unvertraglichen Auswirkungen zu erwarten. Von einer
Sanierung der Fl&chen ist dann allerdings nicht auszugehen.

Luft und Klima
Bei Nicht-Verwirklichung ist aus sich heraus keine Veranderung der festgestellten Situation mit einer vorliegend
geringfiigigen Uberschreitungen den NO,-Werte zu erwarten.

Kulturglter und Denkmalschutzbelange
Bei Nicht-Verwirklichung der Planung sind keine erheblichen unvertraglichen Auswirkungen zu erwarten.

Sachglter (und menschliche Gesundheit) — Erschiitterungswirkungen aus dem Bahnverkehr
Bei Nicht-Verwirklichung der Planung sind keine erheblichen unvertraglichen Auswirkungen zu erwarten.

6.10. Zusammenfassung

Menschliche Gesundheit — Gerdusche

Als Grundlage fur die Abwagung der Belange des Schallschutzes im Bebauungsplanverfahren wurden untersucht

und bewertet:

»  Die Auswirkungen der Planung auf die Gewerbeldrmverhéltnisse (durch Kfz-Fahrten zu den Stellplétzen und
durch Lkw-Andienung) an der an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Bebauung und an den geplanten
Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets.

Der Immissionsrichtwert der TA L&rm firr Mischgebiete am Tag von 60 dB(A) wird eingehalten und um mehr als 6
dB(A) unterschritten. Die Gewerbelédrmzusatzbelastung durch das Vorhaben ist damit als nicht relevant im Sinne
der TA Larm zu beurteilen. Der Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm fir Gewerbelarmeinwirkungen in
Mischgebieten von 45 dB(A) wird eingehalten. An allen bestehenden Gebauden mit Wohnnutzungen wird der
Immissionsrichtwert fur Mischgebiete um mehr als 6 dB(A) unterschritten. Die Zusatzbelastung ist an allen
mafgeblichen Immissionsorten mit Wohnnutzungen als nicht relevant im Sinne der TA L&rm zu beurteilen.

Wie o.d. liegen Hinweise auf relevante Gewerbelarmvorbelastungen am geplanten Gebaudekomplex durch
bestehende Betriebe und Anlagen in den gemischten Baufldchen in der Umgebung des Plangebiets nicht vor. An
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Immissionsorten am geplanten Gebaudekomplex wird im Tagzeitraum ein Gewerbelarmbeurteilungspegel von
bis zu 59,4 dB(A) (Stdfassade Blro Ost) berechnet. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Mischgebiete am
Tag von 60 dB(A) wird an allen Immissionsorten am geplanten Gebaudekomplex eingehalten. Am geplanten
Gebaudekomplex werden in der ungtinstigsten Nachtstunde am nérdlichen Abschnitt der Ostfassade des
vorgesehenen Hotels Gewerbeldrmbeurteilungspegel von bis zu 46,5 dB(A) prognostiziert. Hier wird der
Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Mischgebiete von 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 1,5 dB(A) tiberschritten.
Ohne weitere SchallschutzmaRnahmen kdnnen entlang dieses Fassadenabschnitts, an dem Uberschreitungen
des Immissionsrichtwerts in der Nacht prognostiziert werden, keine 6ffenbaren Fenster von im Nachtzeitraum
schutzbedirftigen Nutzungen (insb. Schlafzimmer) angeordnet werden. An allen (ibrigen Fassadenabschnitten
des geplanten Hotels und geplanten Wohnnutzungen wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete in der Nacht
von 45 dB(A) unterschritten.
Im Rahmen des Durchfiinrungsvertrages wird festgeschrieben, dass Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen
einzuhausen bzw. Uberdeckt auszufiihren und mit schallabsorbierendem Material auszukleiden sind. Damit wird
sichergestellt, dass zusammen mit der technischen Ausflinrung der Gebaudetechnik an allen Immissionsorten
der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Mischgebiete im Nachtzeitraum eingehalten werden kann.

= Die Verkehrsldrmeinwirkungen an den geplanten stérempfindlichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets
(insbesondere Wohnnutzungen) durch den Schienenverkehr und durch den StraBenverkehr.
Bei freier Schallausbreitung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrsl&rmeinwirkungen in
Mischgebieten von 60 dB(A) am Tag (06.00 — 22.00 Uhr) und von 50 dB(A) in der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr) im
gesamten Plangebiet Uberschritten. Die hohen Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet werden im
Wesentlichen durch den Schienenverkehr verursacht. Bei Bebauung entsprechend des stadtebaulichen
Konzepts werden am Tag insbesondere durch die Schienenverkehrslarmeinwirkungen Beurteilungspegel von bis
zu 71,5 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 flr Verkehrslarmeinwirkungen in
Mischgebieten am Tag von 60 dB(A) wird um bis zu 11,5 dB(A) tiberschritten. An allen Fassaden des geplanten
Gebaudekomplexes wird der Orientierungswert um mindestens 0,8 dB(A) tiberschritten. Im Nachtzeitraum
werden am geplanten Gebaudekomplex Beurteilungspegel von bis zu 71,8 dB(A) berechnet. Diese hohen
Einwirkungen sind auf die hohen prognostizierten Schienenverkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum
zurtickzuflhren. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete in der Nacht von 50 dB(A) wird um bis zu
21,8 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert Nacht wird an allen Fassaden des geplanten
Gebaudekomplexes um mindestens 4,6 dB(A) tiberschritten. Wegen der zu erwartenden Uberschreitungen der
Orientierungswerte im Tag- und im Nachtzeitraum am geplanten Gebaudekomplex werden
Schallschutzmafinahmen erforderlich.
Als SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden sind Mafnahmen im Betracht zu ziehen, welche das Liften
ermoglichen. Dies kann beispielsweise dadurch erreicht werden, dass vor den Fenstern der zu schitzenden
Réaume eine zweite transparente hinterliiftete Fassade angeordnet wird. Diese vorgesetzten Fassaden haben
sicherzustellen, dass die Verkehrslarmeinwirkungen vor den Fenstern der zu schiitzenden Raume adéaquat
gemindert werden. Denkbar sind auch verglaste Wintergarten, Loggien oder teilverglaste Balkone vor den
Fenstern der zu schlitzenden Raume. Im Bebauungsplan werden daher Regelungen getroffen die sicher stellen,
dass durch technische MaBnahmen eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass bei
gewahrleisteter Belliftbarkeit der Raume in Aufenthaltsraumen ein Innenraumpegel von Lp,in = 35 dB(A)
wahrend der Tagzeit (06.00 — 22.00 Uhr) und in Schlafrdumen und Kinderzimmern von Lp,in = 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) nicht tberschritten wird. Zum Schutz von zul@ssigen stérempfindlichen
Nutzungen vor den prognostizierten hohen Verkehrslarmeinwirkungen sind, unabhangig von der Umsetzung
aktiver Larmschutzmafnahmen, in jedem Fall passive Schallschutzmafnahmen erforderlich. Die DIN 4109
definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen von Gebduden unter Berticksichtigung
unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die Anforderungen sind abhéngig von den Larmpegelbereichen in
denen die zu schitzenden Nutzungen liegen. Der im Gutachten formulierte Festsetzungsvorschlag fir
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"Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)" wurde textlich zusammen mit der zeichnerischen
Festsetzung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung Bebauungsplan umgesetzt.
Im Bebauungsplan wird mit den getroffenen Regelungen zu Art und Mal} der Nutzung eine Anlage des aktiven
Larmschutzes umgesetzt. Sie kann - wie aufgezeigt - einen Beitrag zur baulichen Umsetzung des
Larmschutzkonzeptes leisten und wird im Fall der geplanten Wohnnutzung durch ein Treppenhaus mit
schallabschirmender Wirkung umgesetzt. Mit den Festsetzungen zum Schallschutz kdnnen in jedem Fall
wohnvertragliche Innenpegel sichergestellt werden. Der konkrete Nachweis ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Gem. Rechtsprechung des BVerwG sind auch bei Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet abwégend hohere Pegel hinnehmbar. Diese ist auch im
vorliegenden Fall so. Aufgrund der Lage des Vorhabenbereiches im Aachener Stadtzentrum, unmittelbar am
Hauptbahnhof und seinen Gleisanlagen gelegen, ist eine weitaus hohere Larmbelastung vorhanden als selbst an
vergleichbaren Innenstadtstandorten.

= Die direkten und indirekten Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrsldrmverhéltnisse in der Umgebung des
Plangebiets durch die nach Verwirklichung der Planung zu erwartenden Zusatzverkehre (Vergleich der Verkehrs-
larmverhéltnisse in den Untersuchungsféllen Analyse-Nullfall und Prognose-Planfall).
Die mit der Verwirklichung des Bebauungsplans verfolgten, stadtebaulichen Ziele zur Nachnutzung und
Nachverdichtung des innerstadtischen, verkehrsglinstig gelegenen Standorts durch geeignete und sinnvolle
Nutzungskomponenten verbunden mit der Aufwertung der ZollamtstralRe werden grundsétzlich als so bedeutsam
angesehen, dass die Planung auch unter Berlcksichtigung zu erwartender Verkehrslarmfernwirkungen in der
gewahlten Art und Weise weiter verfolgt wird. Fir die Beurteilung der zu erwartenden Gerauschsituation
relevante potenzielle Schallreflektionen von Gerduschen aus dem Bahnverkehr durch das Vorhaben auf
schutzbediirftigen Nutzungen im Bereich Burtscheid sind aufgrund der raumlichen Entfernung von den
Bahnanlagen, der gegentiber der Bahnstrecke hoher liegenden Bebauung und der geplanten Baustruktur des
Vorhabens nicht zu erwarten und somit nicht Bestandteil der schalltechnischen Untersuchung.
Die Vorhabenrealisierung fiihrt zu einer erhdhten Zahl von Kfz-Bewegungen im Umfeld des Vorhabens und zu
Anderungen des Schienenverkehrslarms durch Reflektion bzw. Abschirmung. Die Obergrenzen der
verfassungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwellen von 75 dB(A) tags und 65 dB(A) werden in keinem Fall erreicht.
Die mit der Erweiterung verbundene Zunahme der Larmbelastung wiirde ohne MinderungsmalRnahmen
zwischen 0,2 bis zu 1,1 dB(A) und damit liberwiegend in einem nicht wahrnehmbaren Bereich liegen. Aufgrund
der innerstadtischen Larmvorbelastung hat die Stadt jedoch verschiedene LarmschutzmalRnahmen geprift, um
eine Verbesserung der Situation zu erreichen.
Zur Minderung der Immissionsbelastung kommen aktive Larmschutzmafnahmen im Sinne von
Larmschutzwanden u.a. aus verschiedenen Grinden (Stadtebauliche Situation, technische Umsetzbarkeit,
Flachenverflugbarkeit) nicht in Betracht.
Bereits in der mafigeblichen Vergleichssituation Nullfall (Bestandssituation) werden die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) an fast allen Immissionsorten dberschritten, d.h. es liegen
bereits heute Vorbelastungen vor. Fir die von wesentlichen Verkehrslarmpegelerhéhungen betroffenen
Wohngebaude hat der Plangeber im Bebauungsplanverfahren abwégend entschieden, dass die planbedingten
Pegelerhdhungen zumutbar sind. AusschlieRlich an Wohngeb&uden entlang der Lagerhausstrale und der
stdlichen Burtscheider Strale stdlich der Briicke liegt gem. der Kriterien der 16 BImSchV, zweite
Voraussetzung eine wesentliche planbedingte Erhohung der Verkehrslarmbelastung vor da, sich die bereits im
Nullfall vorliegenden Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht im Planfall
weiter erhéhen.

Zum Schutz der Gebdude mit Anspruch auf Schallschutzmanahmen dem Grunde nach, sind soweit méglich aktive

Schallschutzmafinahmen in Form von Schallschutzwénden und Erdwéllen durchzuflihren. In der vorgefundenen

Situation ist es aufgrund der rdumlichen und stadtebaulichen Situation nicht méglich aktive SchallschutzmalRnahmen
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zu realisieren. Eine Kompensation der planbedingten wesentlichen Verkehrslarmpegelerhohungen an den o.g.
Wohngebauden wird durch passiven Schallschutz an den betroffenen Gebauden sicher gestellt werden. In einem
dem Bebauungsplan nachgeordneten Verfahren wird verbindlich geregelt in welchem Umfang Anspruch auf
Schallschutzmafinahmen besteht.

Die Stadt Aachen wird zusammen mit dem Vorhabentrager die Umsetzung der Mainahme gewahrleisten. Im
Rahmen des Durchfiinrungsvertrages der Stadt Aachen mit der Vorhabentrégerin wird eine Regelung zur Umsetzung
und Kostentragung bzw. -beteiligung aufgenommen.

Menschliche Gesundheit — Elektromagnetische Wirkungen aus dem Bahnverkehr

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen (Messungen an verschiedenen Punkten des
Geltungsbereichs in unmittelbarer Nahe zu den Bahn-Oberleitungen) sind bei Verwirklichung der Planung keine
erheblichen unvertraglichen Auswirkungen aus die menschliche Gesundheit zu erwarten. Die relevanten, zu
beriicksichtigenden Personenschutzgrenzwerte nach ICNIRP werden sicher eingehalten. Konkrete Mafinahmen sind
nicht erforderlich.

Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt / artenschutzrechtliche Belange

Die Flachen des Geltungsbereichs weisen aufgrund ihrer bisherigen athropogen gepragten Nutzung und der
Flachenbeschaffenheit nur eine sehr geringe naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Die Planflache weist fiir
planungsrelevante Arten voraussichtlich nur eine geringe Eignung auf. Fiir die Gruppe der Fledermause liegen
zumindest fir spaltenbewohnende Arten wie die weit verbreitete Zwergfledermaus potentielle Quartiere vor. Eine
Nutzung der Bestandsgeb&ude durch planungsrelevante Vogelarten ist weitestgehend auszuschlieRen; es wurden
keinerlei Spuren oder Hinweise auf Brutvorkommen gefunden. Die Ersteinschétzung ergibt, dass sich aller
Voraussicht nach ggfs. eintretende Betroffenheiten bzgl. § 44 BNatSchG durch einfache Vermeidungsmalinahmen
(z.B. Baufeldraumung und Abbruch auRerhalb der Fortpflanzungsperioden (s.u.), Schaffung von Ersatzquartieren)
aufheben lassen. Unter Beachtung und Durchflihrung von MalRnahmen, die in den Durchflihrungsvertrag
aufgenommen werden, lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 | BNatSchG bei Realisierung des
Vorhabens ausschlieien. Ein Ausnahmeverfahren (Stufe Ill der ASP) gemal der Verwaltungsvorschrift Artenschutz
ist nicht erforderlich. Bei Verwirklichung der Planung sind damit keine erheblichen unvertraglichen Auswirkungen zu
erwarten.

Boden und Grundwasser / Kampfmittel

Es wurden die potentiellen Gefahrdungen fiir die menschliche Gesundheit durch Bodenkontaminationen vor dem
Hintergrund der geplanten Standortnutzung sowie eine Abschatzung des Gefahrenpotentials fiir Umweltmedien,
insbesondere Grundwasser erstellt. Dabei erfolgt auch die Sichtung bereits vorhandener Unterlagen zu bisherigen
Untersuchungen. Es liegen keine Kontaminationen vor, die der geplanten Nutzung entgegenstehen. Den
Erkenntnissen aus der Untersuchungen wird nach Abstimmung mit dem Umweltamt derart Rechnung getragen, dass
im Durchfiihrungsvertrag vereinbart wird, dass vor Eingriffen in den Boden ein Sanierungskonzept durch einen
geeigneten Fachgutachter zu erarbeiten und mit den BaumaRnahmen umzusetzen ist. Kampfmittelfunde sind nicht
auszuschlieRen. Bei Verwirklichung der Planung ist damit von einer Verbesserung des Zustandes auszugehen.

Luft und Klima

Die zu erwartenden lufthygienischen Auswirkungen des Projekts auf die Nachbarschaft und die Einwirkungen auf das
Projektgebiet selbst, verursacht durch die Emissionen des neu hinzukommenden Quell- und Zielverkehrs und durch
die Hinderniswirkung der geplanten Bebauung wurden ermittelt und anhand der Immissionsgrenzwerte der

39. BImSchV beurteilt. Als Leitkomponenten firr die Kfz-bedingten Luftverunreinigungen wurden die in der 39.
BImSchV angegebenen Schadstoffe NO, — Stickstoffdioxid, PM10 — inhalierbarer Feinstaub, PM2,5 —
lungengangiger Feinstaub betrachtet.

Bei NO; treten kleinraumig im Bereich der LagerhausstraBe Uberschreitungen des Grenzwertes von 40 ug/m? fiir
den Jahresmittelwert auf. Diese sind sowohl im Nullfall wie im Planfall vorhanden. Die Zunahmen betragen zwischen
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0,3 und 0,7 ug/m?. Bezogen auf den Grenzwert sind dies Zunahmen um 0,8 bis 1,7 %. Nach der 39. BImSchV duirfen
die NO.-Stundenmittelwerte die Schwelle von 200 pg/m?® maximal 18-mal in einem Jahr (berschreiten. Statistische
Auswertungen zeigen, dass erst ab Jahresmittelwerten von {ber 55 pg/m?® von mehr als 18 Uberschreitungen der
200 pg/m-Schwelle auszugehen ist. Der Kurzzeitgrenzwert wird demnach sicher eingehalten.

Bei PMy( liegen die maximalen Jahresmittelwerte im Nullfall zwischen 28 und 28,7 ug/m®. Im Planfall nehmen die
Werte geringfligig um 0,13 bis 0,25 pg/m? zu. Der Grenzwert der 39. BImSchV fiir den Jahresmittelwert von PM1g von
40 pg/m? wird sowohl im Nullfall wie auch im Planfall nur zu maximal 72,5% ausgeschépft. Die zuldssige Zahl von 35
Uberschreitungen der Tagesmittelwerte von PMqg ist erst ab einem Jahresmittelwert iiber 30 pg/m? nicht mehr
auszuschlieRen, so dass auch dieser Grenzwert eingehalten wird.

Bei PM. liegen die Jahresmittelwerte bei maximal 21 pg/m?. Die Zunahmen vom Nullfall zum Planfall liegen
zwischen 0,07 und 0,11 pg/m?. Grenzwertlberschreitungen bei PM2s mit mehr als 25 pug/m?® im Jahresmittel treten
nicht auf.

Die prognostizierte - wenn auch sehr geringe - Zunahme der NO,-Belastung im Planfall an der Lagerhausstrafte und
am Boxgraben kann ursachlich in liberwiegendem MaRe auf die Umsetzung des Vorhabens zurlickgeflhrt werden
(zusétzliche Quell- und Zielverkehre laut Verkehrsgutachten und darauf basierendes Luftschadstoffgutachten).Vor
allem durch lokale Minderungsmafinahmen an diesen Stralkenabschnitten und zudem mit Blick auf das Ziel,
gesamtstédtisch bzw. im besonders belasteten Talkessel eine entsprechende Emissionsreduktion zu erreichen, sind
die aufgefiihrten Lufteinhaltemalinahmen wie z.B. Férderung und Einsatz schadstoffarmer KFZ, insbesondere bei
den OPNV-Bussen, der Férderung des Radverkehrs, Férderung von Cambio / Car-Sharing und Férderung der E-
Mobilitat tiberaus zielfiihrend. D.h. durch diese Maltnahmen wird nicht nur die lokale Immissionsbelastung auf direkte
Weise reduziert, sondern auch indirekt durch die MaBnahmenwirkung auf stadtischer Ebene (Senkung der gesamten
stadtischen Hintergrundbelastung).

Im Durchflihrungsvertrag wird mit der Vorhabentragerin eine Kompensationsvereinbarung zur Forderung vor allem
lokal wirksamer Mafnahmen zur Reduzierung Kfz-bezogener Luftschadstoffe getroffen.

Kulturguter und Denkmalschutzbelange

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Baudenkmaler. Ostlich angrenzend an den
Geltungsbereich liegt das Ensemble um den Hauptbahnhof (Empfangsgebaude Hauptbahnhof, Ehem. Hauptzollamt
Aachen-Stid und Hochhaus "Grenzwacht"). AusschlieBlich das Marschiertor in ca. 100 m Entfernung zur nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze, ist Bestandteil des Denkmalbereichs Innenstadt.

Seitens des Vorhabentragers wurden auf der Grundlage von Vermessungsdaten Visualisierungen erstellt, die gem.
der maRgeblichen Regelungen der Satzung des Denkmalbereich Innenstadt den Nachweis erbringen, dass die
mafgebliche Silhouette des Denkmalbereichs Innenstadt durch das Vorhaben nicht weitergehend als derzeit
vorhanden beeintrachtigt wird. Damit erfolgt die Berticksichtigung die Freihaltung der denkmalschutzrechtlich
relevanten Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe Dom und Rathaus um den Bereich Katschhof. Zum anderen
erfolgte gegentber dem urspringlichen Konzept eine deutliche Hohenreduzierung, mit der die geplante
Neubebauung in der Zollamtstrale deutlich hinter die Gebdude des Denkmalensembles um den Hauptbahnhof
zuriick tritt. Mit der geplanten Bebauung wird die benannte Blickbeziehung von der Burtscheider Briicke zum
Marschiertor verandert. Die ergédnzenden Blickachsen im Umfeld (von der ZollamtstralRe auf den Westeingang des
Hauptbahnhofs mit ca. 350 Meter Abstand sowie vom Marschiertor zum Turm des Verwaltungsgebaudes mit ca. 120
Meter Abstand) werden nicht nachhaltig negativ beeintréchtigt. Eine nicht nur unerhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes ist nicht festzustellen, zumal die formalen Schutzanforderungen der denkmalgeschitzten Objekte erfullt
werden. Die geplante Bebauung verzichtet, wie oben dargestellt, auf die zunachst vorgesehen Héhenentwicklung;
eine zusammenhangende Bebauung erfolgt fir das Unter- und das Erdgeschoss. Die punktuell aufragenden
Obergeschosse bilden Baukdrper aus, die in der Umgebung des Geltungsbereichs typischerweise auch anzutreffen
sind. Zuletzt ist auch die nicht einfache Grundstlckssituation der Lage unmittelbar an den Gleisanlagen
einzubeziehen. Hier ist grundsatzlich eine abschirmende Wirkung stadtebaulich sogar erwlinscht. Daneben sind fir
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die Verwirklichung einer Bebauung an diesem Standort auch wirtschaftliche Aspekte in die Abwagung einzustellen.
Damit ist insgesamt ein Erfordernis fir einen denkmalpflegerischen Fachbeitrag nicht erkennbar. In der Begriindung
zum Bebauungsplan werden die benannten Sachverhalte gewirdigt.

Die Freihaltung der denkmalschutzrechtlich relevanten Blickbeziehungen zum Weltkulturerbe Dom und Rathaus um
den Bereich Katschhof wird nachweislich gewahrleistet. Durch die Neubebauung mit hochwertigem stadtebaulichem
und architektonischem Anspruch erfolgt gegenliber dem derzeitigen Zustand mit den sanierungsbediirftigen
ehemaligen Bahngebauden insgesamt eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung der mindergenutzten Bahnflachen
im innerstadtischen Bereich bei gleichzeitiger Aufwertung des StraRenraums. Mit Blick auf die damit erreichten Ziele
im Sinne der Stadtentwicklung kann die dargestellte verbleibende Anderung der zwar nicht unbedeutenden aber
auch nicht denkmalrechtlich geschiitzte Blickbeziehungen abwagend hingenommen werden.

Weitergehende Malinahmen als die oben dargestellten, bereits mit der Konzeption des Vorhabens in Lage und
Grofe umgesetzten MaBnahmen sind nicht erforderlich. Sie finden lhre Umsetzung in den Festsetzungen des
Bebauungsplans, insbesondere denen zum MaR der baulichen Nutzung sowie den Regelungen zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Stellung der baulichen Anlagen.

Sachgiiter (und menschliche Gesundheit) — Erschiitterungswirkungen aus dem Bahnverkehr

Aufgrund der bei der Erschitterungsmessung erfassten Frequenzen und der prognostizierten Schwingungen werden
Erschiitterungen durch den Bahnverkehr auf den Decken des Geb&udes wahrscheinlich splrbar sein und es kann zu
Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150-2 sowohl am Tag als auch in den Nachtstunden kommen. Diese
Uberschreitungen sind gemaR den vorliegenden Prognoseergebnisse vor allem bei Deckeneigenfrequenzen im
Frequenzbereich bis ca. 35 Hz erwarten. Im Zuge dieser Prognoseberechnung konnten lediglich die Schwingungen
gemessen werden, die (iber den Baugrund (GOK) bis an die Gebaudefundamente (ibertragen werden. Beim
Ubergang der Schwingungen auf das Fundament des Geb&udes konnte daher nur ein pauschaler Ansatz
beriicksichtigt werden. Gleiches gilt fiir die Deckenkonstruktionen, die in der Prognoseberechnung als
Stahlbetondecken mit unterschiedlichen Eigenfrequenzbereichen angenommen wurden. Die Uberschreitungen sind
durch planerische und/oder bauliche Mafinahmen zu vermeiden. Es wird empfohlen, friihzeitig entsprechende
Fachplaner einzubeziehen. Auch sollten als Grundlage solcher Planungen gezielt Schwingungsmessungen im
Bereich der Griindungsebene (nach Bodenaushub) durchgefiihrt werden. Im Durchfiihrungsvertrag werden diese
Erkenntnisse bertcksichtigt.

Auf der Grundlage der in Kap. 6 detailliert dargestellten Ergebnisse der fachgutachtlichen Untersuchungen
hinsichtlich der bei Umsetzung des Vorhabens zu erwartenden Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter ist somit
unter Berticksichtigung der weiter benannten Vermeidungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen, dem im Bebauungsplan
festgesetzten bzw. dargestellten abwagendem Umgang mit den Sachverhalten und der Beurteilungsprognose flir den
Umweltzustand bei Nicht-Durchfiihrung der Planung festzustellen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen
verbleiben.

7. Kosten
Der Stadt Aachen entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine Kosten.

8. Durchfiihrungsvertrag
Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrt ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB, der zwischen

der Stadt Aachen und dem Vorhabentrager abgeschlossen wurde. Dieser Vertrag stellt alle Voraussetzungen und
Bedingungen fir die Realisierung der MaRnahme sicher. AuRerdem tragt der Vertrag der gesetzlichen Vorgabe
Rechnung, die Frist fir die Realisierung des Vorhabens festzulegen. Werden die festgelegten Termine nicht
eingehalten, so soll die Stadt Aachen entsprechend den gesetzlichen Regelungen die Satzung Gber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufheben. In den Durchflinrungsvertrag wurden zum Satzungsbeschluss zudem
auch Gestaltungsvorgaben fiir das Vorhaben, Kostentibernahmen durch den Vorhabentrager u.a. geregelt. Dem
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Bebauungsplan Nr. 958 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstral3e - Fassung vom 18.07.2016

Willen der Stadt Aachen, das vorliegende Entwurfskonzept der geplanten Gebaude auch umzusetzen, wird damit
Rechnung getragen.
Der Durchfiihrungsvertrag weist folgende wesentlichen Inhalte auf:
= Darstellungen und Beschreibungen des Bauvorhabens
= Allgemeine Durchfiihrungsverpflichtung fiir den Vorhabentrager
= Verpflichtungen des Vorhabentrager hinsichtlich
- der architektonischer Gestaltung
- dem Umgang mit Bodenverunreinigungen
- dem Umgang mit Grund- und Niederschlagswasser
- einer Kompensationszahlung fiir Maknahmen zur Verbesserung der Lufthygiene
- der Umsetzung von passiven SchallschutzmaRhahmen
- der Durchfiihrung von naturschutzfachlichen Manahmen
- durchzufiihrender ErschlieBungsmafnahmen
- zu realisierendem, 6ffentlich geférderten Wohnraums
- der Unterbringung einer Radstation
- der zu errichtenden und nachzuweisenden Stellplatze
Regelungen zu Baulasten an Flurstlcken
»  Sicherheiten und Kostentragung

9. Plandaten / Flachenbilanz

Flachenstatistik Plangebiet Bestand
Nutzungsarten im Plangebiet / GesamtgroRen GroRe in m? ca.
1. Gesamtflache 11.983

Flachenstatistik Plangebiet Planung

Gesamtflache, Nutzungsarten GroBe in m? ca.
1. Gesamtflache, davon 11.983
Gebiet fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung 9.022
Verkehrsflache (ZollamtsstraRe) 1.685
Erschliefungsflache (Flst. Nr. ca. 18 m? von 4979, Flst. Nr. 1.276
5005-5007 )
10. Anlagen
Nr. Inhalt
1 | Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen und Darstellung des zu berichtigenden
Inhalts
Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat in seiner Sitzung am 2016 den
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Bebauungsplan Nr. 958 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstral3e - Fassung vom 18.07.2016

Bebauungsplan Nr. 958 — Zollamtstrale - als Satzung beschlossen hat.
Es wird bestatigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 2016

(Marcel Philipp)
Oberbirgermeister
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Bebauungsplan Nr. 958 Begrlindung zum Satzungsbeschluss
- Zollamtstrale - Fassung vom 18.07.2016

Anlage 1

Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes im Bereich Zollamtstrafe zwischen Bahnhof und
Burtscheider Briicke im Stadtbezirk Aachen-Mitte

Auszug aus Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen
Hauptplan

Neuerlnhalt flir den zu berichtigenden Bereich

Darstellungen

- Gemischte Bauflichen

Nachrichtliche Ubernahme
Bl Fléachen fir Bahnanlagen
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Der Oberbiirgermeister Sta_dt aaCh en

FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Abwagungsvorschlag iiber die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit zum
vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 958
- ZollamtstraRe -
fiir den Bereich ZollamtstraRe, Burtscheider Strae

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
(Stand 25.07.2016)
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Inhaltsverzeichnis

Zusammenstellung der Anregungen aus der emeuten Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB zum
Bebauungsplan mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung
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Bebauungsplan Nr. 958

- Zollamtstralte -

Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Fassung vom 25 07 2016

§

Biirger A
(08.07.2016 / Eingang 14.07.2016)

T y
Tk JULE 200 900

An den (L. e Abt Aachen, den _C‘:‘ B V(S

Oberbiirgermeister Az FB 61/620-35072-20

- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -
Postfach
52058 Aachen

Bebauungsplan Nr. 958 nach § 13a BauGB
- - ZollamtstraBe - -

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung
(Erneute dffentliche Auslegung vom 04.07.-18.07.2016)

Zu der Planung méchte ich folgendes bemerken:
Was mir nicht gefallt :

Es ist interessant, dass ich heute erst gelesen habe, wie man mit meinen
Einsprchen aus der ersten Offenlage umgegangen ist. Dieses unsagliche
Burgerbeleiligungsverfahren bedarf dringend einer Erneuerung.

1. Es fehlt weiterhin eine groRzugige Bahnhofsvorfahrt,

4 - 5 Kiss-and-Ride-Parkplatze ersetzten keinen erforderiichen Kurzzeit-
Parkplatz. In Aachen kann man seine Oma nicht vom Bahnsteig abholen!
geschweige denn Behinderte u.s.w.

2. Esfehltjegliche Freiflache um zukinftige Verkehre einzubinden.

Wo werden die erheblichen Verkehre bei der Nutzung der Sockelgeschosse
aufgefangen?

Die Zollamtsstr. ist jetzt schon ein Nadelhr — und das |asst sich das
Planungsamt durch einen Investor festschreiben!

3. Die Sichtachse zu Dom und Rathaus ist kimmerlich eng.

Die Baumasse ,Urban Office" , als Erweiterung der Stadtverwaltung, ist zu
grofd, zu hoch und die Umgebung nicht respektierend.

Eine Gliederung der Baumassen wird zu menschlicheren Mafstiben
fihren. Die Unmenschlichkeit der eintdnigen Baukérper — Berlin-Marzahn
lasst grilen!

Auch wenn die jetzige Stadtverwaltung schon eine unférmige Baumasse ist,
so brauch man das bei ,Blue Gate" nicht noch verschlimmern.

4. ,Blue Gate" ist das logische trostiose Ergebnis, wenn vom Planungsamt der
Stadt keine stadteplanerische Konzepte fUr dieses wichtige Quartier
entwickelt und den Investoren zur Auflage gemacht werden,

Weltbewerbe haben zwar statigefunden auf dem Areal, aber niemals auf
der Baisis einer Willenshildung des Planungsamtes als hoheitliche
Veriretung des Rates.

5. Also: es ist nicht Schuld der Investoren, dass es so gelaufen ist!

Aber so lange kein Stein auf dem anderen ist, kann verbessert werden!

Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name: _
Eingaben auch unter: www.aachen.de/bauleitplanung Strale:

oder bebauungsplan@mail.aachen.de

Wohnort:_
Unterschrift:

Bitte vollstandig und in Druckbuch ausfillen und unterschreiben!
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Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Zu 1 (Kurzzeitparkplétze)

Uber die ZollamtstraRe erfolgen Zu- und Abfahrt zur geplanten Tiefgarage und zum Fahrradparkhaus sowie die
fullaufige, auch barrierefreie Erschlieung. Lieferverkehre sowie die Ver- und Entsorgung erfolgen Gber die
Gebéauderiickseite entlang der Bahnflachen. Die Kiss & Ride-Vorfahrt zum Hauptbahnhof bleibt in der ZollamtstralRe
erhalten. Die bauliche und verkehrsorganisatorische Ausgestaltung erfolgt in Abstimmung mit den zusténdigen
stadtischen Amtern sowie den fiir das Rettungswesen zusténdigen Stellen. Insgesamt 25 Kurzzeitstellplatze werden in
der neuen Tiefgarage geschaffen. Daneben stehen freie Stellplatzkapazitaten der Tiefgarage unter dem
Verwaltungsgebaude unmittelbar neben dem Hauptbahnhof uneingeschrankt fiir die Nutzung durch die Offentlichkeit zur
Verflugung sowie der Kurzzeitparkplatz ZollamtstraRe, beide werden lber die Zollamtstralle erschlossen.

Zu 2 (fehlende Flachen fiir zusatzlichen Verkehr)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die relevanten Aspekte von Verkehr und Mobilitét betrachtet und
einbezogen. Dies betrifft die Untersuchung der Verkehrsbeziehungen und -abwicklung sowie der Verkehrsmengen
mittels Fachgutachten. Weiterhin erfolgt eine vertiefende Planung der ErschlieRung der neuen Nutzungen tber die
Zollamtstrale mit entsprechenden Zugangen sowie der Ein- und Ausfahrten einer Tiefgarage auch mit
Kurzzeitparkplatzen fur Bahnhofsbesucher. Umgesetzt werden daneben eine Kiss & Ride-Vorfahrt und ein
Fahrradparkhaus. Die bauliche Nutzung der Flachen durch den Eigentiimer ist unabhéngig vom OPNV-Konzept méglich.
Die Verkntipfung der Bahnverkehre zum stadtischen Busliniennetz erfolgt tiber den Bahnhofsvorplatz.

Aus Sicht der Stadt Aachen erfolgt durch die geplante Bebauung mit den vorgesehen Nutzungen anstelle der derzeit
vorhandenen ehemaligen Giiterhallen und Bahnanlagen die stédtebauliche Ordnung und Aufwertung des
Bahnhofsumfeldes durch hierfir an dieser Stelle geeignete MaRnahmen der Innenentwicklung.

Zu 3 (Denkmalschutz, Gestaltqualitét, Héhen, bauliche Dichte)

Unter Wiirdigung der bereits im bisherigen Beteiligungsverfahren eingegangenen AuRerungen und der hierbei und in der
Begriindung zum Bebauungsplan dargelegten und ermittelten Sachverhalte zum Ortsbild, den bauhistorischen Aspekten
und Elementen sowie den Denkmalschutzbelangen, hat sich die Stadt Aachen auch mit der "Entwicklung" der
stadtebaulichen Gestalt und des Ortsbildes zu befassen.

Aus Sicht der Stadt Aachen erfolgt durch die geplanten Bebauung mit den vorgesehen Nutzungen anstelle der derzeit
vorhandenen ehemaligen Giiterhallen und Bahnanlagen ohne stédtebauliche Ordnung grundsétzlich eine Aufwertung
des Bahnhofsumfeldes. Die vorgesehene Baudichte tiber dem Erdgeschoss ist dem zentrumsnahen Standort am
Hauptbahnhof angemessen. Sie ist mit Blick auf eine ressourcenschonende Bodeninanspruchnahme durch Verdichtung
und Wiedernutzung von Flachen angebracht und entspricht damit den Grundsétzen des Baugesetzbuches,
stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch Malnahmen der Innenentwicklung zu betreiben.

Es ist eine durchgehende Sockelbebauung fiir das Unter- und das Erdgeschoss vorgesehen. Die Entwicklung der
Obergeschosse erfolgt darauf nicht als durchgangige Bebauung. Die Planung sieht eine Hohenentwicklung von sechs
bis maximal acht Vollgeschossen vor, wobei die maximale Hohe unter der Bauhéhe des bestehenden
Verwaltungsgeb&udes bleiben wird. Damit und durch die erfolgte Drehung von Baukérpemn aus der Achse werden die
hier relevanten denkmalschutzrechtlichen Belange hinsichtlich des Status Weltkulturerbe beachtet. Fir den Baukérper
Urban Office West wurde zunachst eine Ausbildung mit Betonung der Vertikalen als Turm geprft. Unter
Berticksichtigung der unter zwingend zu beachtenden Héhenbeschrankungen des Silhouettenschutzes war dieser aber
sowohl aus gestalterischen wie auch aus 6konomischen Aspekten heraus nicht zu verwirklichen. Weder héatte damit ein
héhenmaRig markanter und gleichzeitig ausgewogen proportionierter Baukdrper verwirklicht werden kénnen, noch ware
damit eine wirtschaftlich erforderliche Nutzflachengréfe umsetzbar gewesen. Aufgrund der Anregung des
Architektenbeirats und des Planungsausschusses wurde der parallel zur Zollamtstrale geplante Buroriegel zur erneuten
Offenlage von 8 auf 6 Geschosse reduziert, um die Gesamtwirkung des Blirokomplexes zu reduzieren. Die Giebelseiten
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Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016

der Gebéaude gliedern und strukturieren auch in ihrer geplanten Héhenausprégung die bisher wenig gefasste Raumkante
entlang der gesamten Zollamtstrafle.

Auf der Grundlage der Planungen ist insgesamt eine qualitativ hochwertige stadtebauliche und gestalterische
Flachenentwicklung seitens des Vorhabentragers angestrebt und mit Blick auf eine erforderliche adéquate Vermarktung
auch zu erwarten. Im Ubrigen erfolgen hierzu Regelungen im Durchfiihrungsvertrag.

Zu4/5

Neben einem Wettbewerb zur Entwicklung des Plangebietes wurde auch der stadtische Architektenbeirat in die
Fortentwicklung der Planung eingebunden. Federfiihrend ist selbstverstandlich der Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen .

Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.
Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Bebauungsplan Nr. 958

- Zollamtstralte -

Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Fassung vom 25 07 2016

2. BiirgerB
(13.07.2016 / Eingang 15.07.2016)

. b;(’)

200
An den Oberbirgermeister
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen — q 20RO
Postfach 350’%
52058 Aachen

Aachen 13.07.2016

Bebauungsplan Nr. 958 nach § 13a BauGB
- Zollamtstrasse —
Beteiligung der Birgerinnen und Birger an der Bauleitplanung
(Erneute offentliche Auslegung vom 04.07.-18.07.2016)

Zur Planung méchte ich folgendes festhalten:

Vorbemerkung
Bei meiner Einsichtnahme und Lektire der ausgestellten Unterlagen erfuhr ich mehr

zuféllig und zum ersten Mal einen Hinweis auf den Verbleib meiner Eingabe vom
Vorverfahren des Projektes.
Besteht Biirgerbeteiligung nur noch aus einer Eingangsbestatigung ?

Entwurf und geplante Realisierung

Auffallig ist der Widerspruch zwischen den geplanten BaumaRnahmen mit einer Fiille
von zugelassenen oder in Aussicht gestellten Ausnahmeregelungen und einer sehr
aligemein und flexibel gehaltenen Nutzungsverpflichtung:

Hohe Baumassen mit knappsten Bauabsténden und extremer Héhenententwicklung
der Baukérper, dazu noch zusétzliche bauliche Inanspruchnahmen der Freirdume
werden durch Hinweise auf notwendige stadtebauliche Ziele der Verdichtung und
Woahnungsnot aber auch mit wirtschaftlichen Zwéangen begrindet.

Das Ergebnis wird ein GroRobjekt; véllig unpassend zur Aachener Stadtstruktur.
Hat die Uberwiegende kleinteilige Stadtstruktur nicht bereits einige GroRbauten
genug wie ,Lust for Life" oder ,Parkhaus Biichel* und ,Bushof*, die heute als
vermeidbare Bausiinden gelten ?

Eine Sonderbemerkung gilt besonders der stédtebaulich geforderten Sichtachse auf
Dom und Rathaus. Wird es dabei nicht sinnvoll, den einzig méglichen Standpunkt,
befindlich auf der Burtscheider Briicke, auffallig zu markieren ?

Dagegen sind die Feststellungen zu zuldssigen Nutzungen auf dem gesamten
Gelédnde sehr liberal und auch austauschfahig. Das fiihrt unschwer zur Vermutung,
dass auch anderer Nutzungsmix, als aktuell beabsichtigt, nicht ausgeschlossen ist.
Wairde zum Beispiel die Nutzung Studentisches Wohnen méglicherweise eines
Tages unrentabel und durch Umnutzung zum Dienstleistungsbereich geandert,
konnten damit ohne Probleme heutige, einige krampfhaft eingefiigte, notwendige
Nebennutzungen aufgegeben und zum Beispiel zur Freiflache erklart werden.

Dieser Gedanke an mdgliche Lésungsansétze fur eine mittelfristig aufgelockerte

Bauweise mag Zufall sein. Ist es vielleicht auch ein verdeckter Ausweg von einem
nicht gelungenes Projekt moderner Stadtplanung ?

97 von 120 in Zusammenstellung

S.4

Seite 6 von 12



Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016

Dies scheint nicht ganz unbegriindet zu sein, folgt man aktueller Presse.

Demnach gibt es ja zun&chst Absprachen zur Anmietung des Biiroangebotes fir die
stadtischen Amter fur Umwelt und Jugend. Ist es vermessen, Appartements als
Biros zu nutzen?

Die Verlagerung weiterer Dienststellen vollendet dann das neue
Stadtverwaltungszentrum am Hbf ! Wiederholt sich hier die Dombausage ?

Verkehr

Warum ist die Chance einer Neuordnung der verkehrlichen ErschlieBung des Blue
Gate Projektes nicht als Teil eines groRBzigigen Verkehrskonzeptes Hauptbahnhof
genutzt worden ?

Wer glaubt im Ernst, dass nun Bestand und Planung von
Ver- und Entsorgung fir vorh. und zusatzliches 2300 gm Geschéftsangebot,
fur einige Kiss- and Ride-platze,
notwendige Behindertenplatze,
max. 400 Fahrradeinstellplatze,
Personenverkehr vom und zum Bahnhof und
weitere Dienstleistungen im nahen Sockelbereich insgesamt
sich im &stlichén Teil der Zollamtstrale problemlos abwickeln lassen?

Mit wieviel zusétzlichem Verkehrsautkommen, ausgelést durch je 300 Bewohner und
Beschéftigte der neuen Anlieger ist zu rechnen ?

Theorie ist auch die Annahme, dass die in 5 Geschossen angebotenen 700
Parkstande des APAG Parkhaus mit seiner frauenfeindlichen Gestaltung als
Ersatzangebot flr wegfallende oberirdische Parkmaglichkeiten umfassend
angeboten werden kénnen. Wo werden eigentlich Abstellflichen fir Mietfahrzeuge
aller Art vorgehalten ?

Als Diskussionsbeitrag und Anregung zu einer alternativen groiziigigen
Verkehrsflihrung wird in der Anlage eine schon &ltere Neuordnungsidee beigefigt.
Sie setzt eine Verlagerung der westlichen Zollamtstrale und Verknipfung mit der
voraus Reumontstr. voraus, wobei zum Héhenausgleich die alte Aufwélbung der
Zollamtstrasse entfernt wird.
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Fassung vom 25 07 2016

Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Bebauungsplan Nr. 958

- Zollamtstralte -
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Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

Zur Vorbemerkung:

Sowohl die Friih. Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit als auch die
Offenlage wurden gem. den maRgeblichen §§ 2, 3 und 4 des Baugesetzbuches durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Beteiligung wurden im Rahmen der emeuten Offenlage mit ausgelegt. Ansonsten erhalten alle Eingabensteller am Ende
des Verfahrens eine Information Gber den Umgang mit lhren Eingaben.

Zu Baumassen, Hohen, Stadtebauliches Konzept, Sichtachse, Bauweise

Unter Wiirdigung der bereits im bisherigen Beteiligungsverfahren eingegangenen AuRerungen und der hierbei und in der
Begriindung zum Bebauungsplan dargelegten und ermittelten Sachverhalte zum Ortsbild, den bauhistorischen Aspekten
und Elementen sowie den Denkmalschutzbelangen, hat sich die Stadt Aachen auch mit der "Entwicklung" der
stadtebaulichen Gestalt und des Ortsbildes zu befassen.

Aus Sicht der Stadt Aachen erfolgt durch die geplanten Bebauung mit den vorgesehen Nutzungen anstelle der derzeit
vorhandenen ehemaligen Giiterhallen und Bahnanlagen ohne stédtebauliche Ordnung grundsétzlich eine Aufwertung
des Bahnhofsumfeldes. Die vorgesehen Baudichte ist dem zentrumsnahen Standort am Hauptbahnhof angemessen. Sie
ist mit Blick auf eine ressourcenschonende Bodeninanspruchnahme durch Verdichtung und Wiedernutzung von Flachen
angebracht und entspricht damit den Grundséatzen des Baugesetzbuches, stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung zu betreiben.

Es ist eine durchgehende Riegelbebauung fiir das Unter- und das Erdgeschoss vorgesehen. Die Entwicklung der
Obergeschosse erfolgt darauf nicht als durchgangige Bebauung. Die Planung sieht eine Hohenentwicklung von fiinf bis
maximal sieben Vollgeschossen tiber dem Erdgeschoss vor, wobei die maximale Héhe unter der Bauhdhe des
bestehenden Verwaltungsgebdudes bleiben wird. Damit und durch die erfolgte Drehung von Baukérpern aus der Achse
werden die hier relevanten denkmalschutzrechtlichen Belange hinsichtlich des Status Weltkulturerbe beachtet. Fur den
Baukérper Urban Office West wurde zuné&chst eine Ausbildung mit Betonung der Vertikalen als Turm gepriift. Unter
Berticksichtigung der unter zwingend zu beachtenden Héhenbeschrankungen des Silhouettenschutzes war dieser aber
sowohl aus gestalterischen wie auch aus 6konomischen Aspekten heraus nicht zu verwirklichen. Weder hétte damit ein
héhenmaRig markanter und gleichzeitig ausgewogen proportionierter Baukdrper verwirklicht werden kénnen, noch ware
damit eine wirtschaftlich erforderliche Nutzflachengréfe umsetzbar gewesen. Die Giebelseiten der Gebaude gliedern
und strukturieren auch in ihrer geplanten Héhenauspragung die bisher wenig gefasste Raumkante entlang der gesamten
ZollamtstraRRe. Die Anregung, einen Punkt auf der Burtscheider Briicke zu markieren, wird zur Kenntnis genommen, ist
aber nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abzuhandeln.

Zum Nutzungsmix

Das Konzept bietet den kiinftigen Mietern besondere Service-Funktionen, wie z.B. Hausmeister -Service, Reinigung,
Wascheservice, Einkaufsmdglichkeit, Gastronomie etc. an. Die Zielgruppe fiir den neuen Wohnstandort sind in erster
Linie die ansassigen wie kiinftigen Studenten. Weiterhin zeigt aber das weitergehende Interesse von Betreibern an eben
dieser speziellen Wohnform am Standort in Aachen, dass auch von Seiten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft die
Marktgangigkeit positiv beurteilt wird. Seitens der Stadt Aachen wird hierfiir ebenfalls Bedarf gesehen. Das Vorhaben mit
seiner Mischnutzung stellt sich als geeignete Nachnutzung fiir die ehemalige Bahnflache dar. Auch da der Standort fiir
sonstige, allgemeine Wohnnutzung aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse nicht geeignet ist. Die Griinde fur die gewahlte
Art der Wohnnutzung wurden ebenso wie die Uberlegungen zur Umsetzung unter Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse
bereits dargelegt. Im Weiteren obliegt die Ausgestaltung Nutzungen den wirtschaftlichen Erwéagungen des Eigentlimers.
Die Anderung des Nutzungsmix kann aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan und Vereinbarungen im
Durchfiihrungsvertrag nur unter Mitwirkung der Stadt erfolgen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan geht im Verhéltnis
zum Bebauungsplan weiter in der Definition der Nutzungen.

Inwieweit Buroflachen fiir die Stadtverwaltung genutzt werden sollen, ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes.
Zum Verkehr
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Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die relevanten Aspekte von Verkehr und Mobilitét betrachtet und
einbezogen. Dies betrifft die Untersuchung der Verkehrsbeziehungen und -abwicklung sowie der Verkehrsmengen
mittels Fachgutachten. Weiterhin erfolgt die Planung und Abstimmung der ErschlieRung der neuen Nutzungen tiber die
ZollamtstrafRe mit entsprechenden Zugangen sowie der Ein- und Ausfahrten einer Tiefgarage auch mit
Kurzzeitparkplatzen fur Bahnhofsbesucher. Umgesetzt werden daneben eine Kiss & Ride-Vorfahrt und ein
Fahrradparkhaus. Vorgesehen ist auch die Unterbringung eines sog. Mobilitdtszentrums unmittelbar angrenzend an das
Bahnhofsgeb&ude. Berticksichtigt wird daneben die Mdglichkeit des barrierefreien Zugangs zu den Nutzungen. Die
Flachen des Geltungsbereichs befinden sich nicht im Eigentum der Stadt Aachen sondern wurden von Privaten
erworben. Die bauliche Nutzung der Flachen durch den Eigentiimer ist unabhangig vom OPNV-Konzept méglich. Die
Verknupfung der Bahnverkehre zum stédtischen Busliniennetz erfolgt iiber den Bahnhofsvorplatz. Ein Mehrbedarf von
Flachen wurde bisher nicht als erforderlich gesehen.

Das prognostizierte Verkehrsaufkommen, insgesamt rund 2.150 Kfz-Fahrten je Werktag, kann leistungsfahig
abgewickelt werden. Die Verkehrsqualitat (Stufe B) an den untersuchten Knotenpunkten Lagerhausstrafte/
Zollamtstrafle und Burtscheider Strafe/ ZollamtstraRe/ ReumontstralRe/ Friedlandstrale éndert sich durch die
zusétzlichen Quell- und Zielverkehre in der Prognose nicht. Der voraussichtliche Stellplatzbedarf des Bauvorhabens von
rund ca. 298 Stellplatzen kann teilweise durch das derzeit geplante Stellplatzangebot von ca. 234 Stellplatzen in der
Tiefgarage und ca. 7 AuRenstellplatzen gedeckt werden, hierunter fallen auch anzumietende Flachen fir Mietfahrzeuge.
Das noch fehlende Defizit von ca. 57 Stellplatzen wird abgeldst. Das stadtische Parkhaus wird fiir die Nutzungen im
Projekt nicht genutzt. Fir den heute ebenerdigen Parkplatz stellt er jedoch einen adaquaten Ersatz dar.

Zur Neuordnungsidee

Die Planzeichnung wird zur Kenntnis genommen, stellt aber aus Sicht der Verwaltung keine sinnvolle Alternative dar.
Die Auswirkungen dieser Neuordnung der Grundstuicksflachen und Verkehrswege waren erheblich und erscheinen
unverhaltnisméapig.

Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.
Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB

- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016
3. BiirgerC
(15.07.2016 / Eingang 18.07.2016)
=T 010
! g, JULI £Ulb ! =
An den L . qu Aachen, den_" "/J J
Oberbiirgermeister LU, PR Az FB51/620.35072-2010
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -
Postfach
52058 Aachen
Bebauungsplan Nr. 958 nach § 13a BauGB
- - ZollamtstraRe - -
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung
(Emeute dffentliche Auslegung vom 04.07.-18.07.2016)
Zu der Planung machte ich folgendes bemerken:
Was mir gefélit: . =
PA = Drd
er,
Was mir nicht gefalit:
- /%fééé&f/ é;l‘ ﬁ e r ;Ja‘éﬂ‘ob /Z
Meine Verbesserungsvorschlage:
,5;}% e Alf éauh_/gﬂa Bor leheok, [h -
Pollow sk - oo lebbhb  — Echlituny
Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name:
Eingaben auch unter: www.aachen.de/bauleitplanung Strafe:
oder bebauungsplan@mail.aachen.de
Wohnor
Unterschrift
Bitte vollstindig und in Druckbuchstaben ausfiillen und unterschreiben!
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Bebauungsplan Nr. 958 Abwagung: emeute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB
- Zollamtstrafe - Fassung vom 25 07 2016

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 3:

Héhe der baulichen Anlagen, Ecklésung Burtscheider Str./ Zollamtstralle

Aus Sicht der Stadt Aachen erfolgt durch die geplanten Bebauung mit den vorgesehen Nutzungen anstelle der derzeit
vorhandenen ehemaligen Giiterhallen und Bahnanlagen ohne stédtebauliche Ordnung grundsétzlich eine Aufwertung
des Bahnhofsumfeldes. Die vorgesehen Baudichte ist dem zentrumsnahen Standort am Hauptbahnhof angemessen. Sie
ist mit Blick auf eine ressourcenschonende Bodeninanspruchnahme durch Verdichtung und Wiedernutzung von Flachen
angebracht und entspricht damit den Grundséatzen des Baugesetzbuches, stadtebauliche Entwicklungen vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Es ist eine durchgehende Riegelbebauung fiir das Unter- und das
Erdgeschoss vorgesehen. Die Entwicklung der Obergeschosse erfolgt darauf nicht als durchgangige Bebauung. Die
Planung sieht eine Hohenentwicklung von fiinf bis maximal sieben Vollgeschossen tiber dem Erdgeschoss vor, wobei
die maximale H6he unter der Bauhdhe des bestehenden Verwaltungsgebaudes bleiben wird.

Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.
Die Bedenken werden zuriickgewiesen.
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