Der Oberbirgermeister Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr: FB 61/0516/WP17-1
. . Status: offentlich

Federfihrende Dienststelle: AZ:

Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Datum: 04.08.2016

Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser: FB 61/010 // Dez. Il

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 963 - SusterfeldstraBe /
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Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum Bebauungsplan Nr. 963 sowie den

stadtebaulichen Vertrag zur Kenntnis.

Der Rat beschlie3t nach Abwagung der privaten und der 6ffentlichen Belange, die zu sdmtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, die nicht berlicksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.
Dariiber hinaus beschlie3t er den Bebauungsplan Nr. 963 — Siisterfeldstrale / Am Guten Hirten — fir

den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte im Bereich zwischen Sisterfeldstrale und der

Bahntrasse gemaR §10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die Begriindung hierzu.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen

FB 61/0322/WP17 — Bericht Uber das Ergebnis der Blrgerinformation
FB 61/0516/WP17 — Bericht Gber das Ergebnis der Offenlage

einschlieRlich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

Fir das Plangebiet war in der Sitzung des Planungsausschusses am 26.02.2015 und anschlieRender
Beratung in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte die Programmberatung erfolgt (s. Vorlage FB
61/0117/WP17). AnschlieRend erfolgte am 15.04.2015 eine Informationsveranstaltung fiir Anwohner.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die Durchflhrung einer frihzeitigen
Burgerbeteiligung (als formaler Verfahrensschritt) verzichtet werden. Die Planung eines Wohngebietes
war zudem bereits im Rahmen der Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan - Campus West —
vorgestellt worden. Zusatzlich zur Hauptveranstaltung erfolgte im November 2010 eine eigene
Infoveranstaltung fiir die Anwohner im Bereich Sisterau / Europadorf.

Die im Rahmen dieser Beteiligungen eingegangen Stellungnahmen waren in das Verfahren zu diesem
Bebauungsplan ibernommen worden.

Bei der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens — Campus West -
waren keine Bedenken gedulRert worden, die sich explizit auf das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 963 beziehen.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 14.01.2016 beschlossen, den Aufstellungs- und
Offenlagebeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 963 - Susterfeldstralte / Am Guten Hirten — zu fassen
und dem Rat die Empfehlung auszusprechen, die Stellungsnahmen, die nicht berlicksichtigt werden

konnten, zurlickzuweisen.

Am 13.01.2016 hatte die Bezirksvertretung Aachen-Mitte den Beschluss gefasst, dem
Planungsausschuss die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
zu empfehlen mit dem Ziel, auf dem ca. 3,2 ha gro3en Plangebiet ein Wohngebiet mit ca. 300
Wohneinheiten (30 % offentlich geférdert), einer 5-gruppigen Kita sowie den erforderlichen
ErschlieBungs- und Griinflachen zu schaffen (s. Vorlage FB 61/0322/WP17).

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 963 einschlieflich Begrindung und schriftlichen
Festsetzungen sowie die wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen lagen ab 22.02.2016 bis
einschliellich 24.03.2016 o6ffentlich aus. Die Birger hatten die Mdglichkeit, sich schriftlich zur Planung
zu aulern. Zusatzlich war und ist die Planung im Internet einsehbar. Wahrend dieses Zeitraumes
wurden 25 Eingaben eingereicht.

Parallel wurden 21 Behorden angeschrieben, 11 davon haben eine Stellungnahme abgegeben.

Die Verwaltung empfiehlt, diejenigen Anregungen aus der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

zur Offenlage, die nicht in der Planung berticksichtigt wurden, zuriickzuweisen und den
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 963 — SisterfeldstralRe / Am Guten Hirten - als Satzung zu

beschliel3en.

Der Planungsausschuss wird sich in seiner Sitzung am 01.09.2016 mit dem Ergebnis der Offenlage
beschaftigen, die Bezirksvertretung Aachen-Mitte wird am 31.08.2016 dariiber beraten.

Die Beratungsergebnisse werden in der Sitzung mitgeteilt.

Anlage/n:
Stadtebaulicher Vertrag (Entwurf)
Begriindung zum Bebauungsplan

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
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DURCHFUHRUNGSVERTRAG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 963 — Susterfeldstrale/Am Guten Hirten -

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

und der

Campus Wohnen db GmbH & Co. KG (HRA 8474) vertreten durch die DB Quartiersentwicklung GmbH
(HRB 19109)

- vertreten durch den Geschaftsfiihrer Herrn Elmar Bausch

Wilhelm-Grasmehr Strafle 6-8

52078 Aachen

(nachfolgend) -Vorhabentragerin-

Uber die Ausarbeitung und Durchfiihrung der stédtebaulichen Planung fiir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 963 — Siisterfeldstrae/Am Guten Hirten —

Praambel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtbezirk Aachen Mitte zwischen der Sisterfeldstrale,
dem Betriebshof der RWTH , den Flachen der Bahn und der Siedlung Slsterau und umfasst das Flurstiick 146,
Flur 4, Gemarkung Aachen sowie einen Teilbereich des Flurstiickes 134 stdwestlich des Flurstiickes 146 bis
zum geplanten Campusband. Des Weiteren beinhaltet das Plangebiet das Flurstlick 404 und eine Teilflache des
Flurstiickes 710, beide Flur 22, Gemarkung Laurensberg. Die GroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca.
3,27 ha. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das komplette Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Um eine monostrukturelle Ausrichtung des Campus West auf eine hochschulorientierte und
gewerbliche Nutzung zu vermeiden, sind im Bereich des ehemaligen Klosters ,Guter Hirte* flankierende
MaRnahmen zum Wohnungsbau vorgesehen. Gleichzeitig tragt das zukunftige Wohngebiet auch dazu bei, den
durch die Campusentwicklung bedingten zusétzlichen Wohnraumbedarf zu decken. Durch die Entwicklung dieses
Wohngebietes soll zudem ein Entwicklungsimpuls fiir die Campusplanung initiiert werden. Das Plangebiet wird
verkehrstechnisch Uber zwei Stichstralen an die SlsterfeldstraRe angeschlossen. Die Lage des sdlichen
Stiches entspricht der Lage der heutigen Stichstrale mit der vorhandenen Wendeanlage. Der nérdliche Stich
fihrt in einer Breite von 10,00 m in gerader Linie in die Tiefe des Plangebietes und mindet in einem
Dreiecksplatz.

Mit Schreiben vom 29.01.2015 hat die Vorhabentragerin der Stadt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
und die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
angetragen und durch Vertrag vom 05.02.2015/19.02.2015 sich bereits zur Ubernahme aller durch ihr Vorhaben
entstehenden Kosten verpflichtet. Ausgenommen sind lediglich die Kosten, die der Stadt durch die
Wahrnehmung ihrer hoheitlichen Aufgaben entstehen. Sie hat einen entsprechenden Entwurf flir den
Bebauungsplan erarbeiten lassen. Die Stadt hat den Planentwurf geprift und festgestellt, dass dieser mit einer
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geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Sie hat dem Antrag stattgegeben und das
Satzungsverfahren gem. § 12 BauGB in der derzeit geltenden Fassung eingeleitet.

Dies vorausschickend schlieRen die Vertragspartner nach § 12 BauGB folgenden 6&ffentlich-rechtlichen

Durchfiihrungsvertrag:

§1
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

a) Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1),

b) vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 963 einschliellich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der
schriftlichen Festsetzungen und der Begriindung (Anlagen 2.1. -2.4),

C) Hochbauplanung einschlieflich Leitdetails (Anlagen 3),

d) Grinordnungsplan (Anlage 4),

e) Entwésserungsplanung und Erklarung der STAWAG (iber die Ubernahme der Bauherrinneneigenschaft

Kanal (Anlage 5.1-5.2)
f) Schalltechnisches Gutachten (Anlage 6.1.-6.2.)
ag) geotechnischer Bericht (Anlage 7)
h) Straenplanung und Erlauterungstext (Anlage 8.1-8.8)
i) Verbindliche Konditionen zur Verpachtung der Kindertagesstatte (Anlage 9)
) Priifung Artenschutz und Erhebung Fledermause (Anlage 10.1-10.2)
k) Lageplan der offentlich geférderten Wohnungen (Anlage 11)

§2
Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist

a) die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 963 — Sisterfeldstrale/Am Guten
Hirten —,
b die Realisierung des geplanten Vorhabens,

die Fristenregelung,

die Durchfiihrung von Ausgleichsmalnahmen,

die verkehrstechnische- und abwassertechnische ErschlieBung des Vorhabens
) die Umsetzung weiterer mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele und

) die Regelung der Kostentragung.

D O O
—_— ==

o«

(2) Ein Rechtsanspruch auf Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 963 besteht seitens der Vorhabentrégerin nicht

und kann auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.

Teil A Bauvorhaben

§3

Bauvorhaben

(1) Das Bauvorhaben umfasst die Errichtung von insgesamt 300 Wohneinheiten. Das Bauvorhaben umfasst neben

der Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern die Errichtung einer Tiefgarage und einer 5 gruppigen
Kindertagesstatte entsprechend der Planungen sowie die Herstellung sémtlicher  offentlicher
ErschlieBungsanlagen gemaRl den Anlagen 1-11.
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(2) Standort, Grundriss, Mietflache, Mietzins und weitere Mietkonditionen der Kindertagesstatte entsprechen dem
als Anlage 9 beigefiigten Schreiben der Campus Wohnen db GmbH Co. KG vom 28.10.2015.

§4
Durchfiihrungsverpflichtung

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich aufgrund des von ihr vorgelegten und mit der Stadt abgestimmten Planes
zur Durchfuhrung des in § 3 genannten Vorhabens gemaf dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 963 nach
den Regelungen dieses Vertrages.

(2) Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, spatestens 1 Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Sinne der
Verordnung Uber bautechnische Priifung (BauPriifVO) einen vollstandigen prif- und genehmigungsfahigen
Bauantrag fiir das in § 3 genannte Vorhaben bei der Stadt — Fachbereich Bauaufsicht — einzureichen. Dariber
hinaus darf die Stadt im laufenden Baugenehmigungsverfahren weitere Unterlagen einfordern, die
Voraussetzungen fir eine evil. Erteilung der Baugenehmigung sind.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb von drei Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung fiir das
in § 3 bezeichnete Vorhaben mit dem 1. Bauabschnitt (Larmschutzbebauung) zu beginnen und das gesamte
Vorhaben innerhalb von weiteren achtundvierzig Monaten fertig zu stellen.

(4) Werden die jeweiligen Fristen nach Abs. 2 und 3 nicht eingehalten, wird die Stadt im Sinne des § 12 Abs. 6
BauGB eine evtl. Aufhebung des Bebauungsplanes priifen und ggf. von diesem Recht Gebrauch machen.

(5) Die Vorhabentragerin tibernimmt den Abbruch der im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude auf ihre Kosten.
Sollte der Abbruch nicht bis zum 30.04.2017 erfolgt sein und ist die Stadt flr weitere Verzdgerungen
verantwortlich, da bestehende Miet- und Pachtverhaltnisse durch die Stadt nicht rechtzeitig gekiindigt werden
konnten, verschieben sich die 0.g. Fristen entsprechend.

§5

Auflagen und Anforderungen an das Vorhaben

(1) Leitdetails/architektonische Gestaltung des Gebaudes
Grundlage fir die Gestaltung der Gebaude ist die Hochbauplanung (Ansichten) inkl. Leitdetails gem. Anlage 3.
Erdberiihrte Bauteile (z.B. Keller, Bodenplatten) sind druckwasserdicht laut DIN 18195-6 auszubilden.
Tiefgeschosse und sonstige unterirdische Anlagen sind nur zuldssig, wenn sowohl die Arbeitsrdume, als auch
eine mindestens 20 cm dicke Schicht unter den Bauwerkssohlen mit einem gut wasserdurchlassigen Sand-Kies-
Schottergemisch verfiillt werden.

An der Grenze zwischen Plangebiet und der Siedlung Susterau befindet sich eine Grenzmauer auf Seiten des
Plangebietes. Diese bestehende Grenzmauer ist im Rahmen der BaumaRnahme zu erhalten bzw. bei Verlust zu
ersetzen. Die Grenzmauer ist bzw. wird Bestandteil der jeweiligen kinftigen privaten Grundstiicke im Plangebiet.
Die Unterhaltung obliegt daher den kiinftigen Eigentimern.

(2) Offentlich geforderter Wohnungsbau

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, entsprechend den Vorgaben des durchgefiihrten Landeswettbewerbes
mindestens 90 Wohneinheiten der insgesamt 300 vorgesehenen Wohnungen im Rahmen des o6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus als Mietwohnungen zu errichten. Erforderlich ist hierbei eine Férderung fir
Einkommensgruppe A oder eine Aufteilung der die Einkommensgruppen A und B. Die Vorhabentragerin
verpflichtet sich, diesbezlglich wie auch {ber das Wohngemenge und die Lage der 6ffentlich geférderten
Wohnungen die Abstimmungen mit der Stadt - Fachbereich Wohnen - zu treffen. Sie verpflichtet sich ferner, den
Antrag auf Gewahrung von Baudarlehen fir die Neuschaffung von Miet- und Gruppenwohnungen gemaR
Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen spatestens bei Bauantragsstellung bei der
Stadt - Fachbereich Wohnen - einzureichen.
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(3) Offentliche Griin- und Spielflichen
Pro Wohneinheit werden 20 m? Spielplatzflache eingeplant. Dabei bleiben Wohnungen, die fur eine standige
Anwesenheit von Kindern nicht geeignet sind, aufer Acht. Insgesamt sind 174 Wohneinheiten fiir Kinder
geeignet. Somit sind insgesamt 3.480 m? (174 x 20 m?) entsprechender Flachen herzustellen. Diese Flachen
werden innerhalb des Klosterparks und innerhalb des Dreiecksplatzes hinreichend nachgewiesen. Zusatzlich
werden im Bereich der Verkehrsflachen Spiel- und Freiflichenangebote geschaffen.
Die Freianlagen sind gemaB dem Grinordnungsplan (s. Anlagen 4) auf Kosten der Vorhabentrégerin
auszufthren. Fir die 6ffentlichen Grinflachen und 6ffentlichen Spielplatzflachen ist die weitere Planung mit der
Stadt Aachen, Fachbereich Umwelt (Frau RoR-Kark Tel. 432-3622) jeweils abzustimmen. In den weiteren
Planungsphasen (Entwurfsplanung und Ausflihrungsplanung) werden die Materialien der Wege,
Platzbefestigungen, Treppen, Mauern, Einrichtungsgegenstande wie Bénke und Abfallbehalter sowie Art und
Material der Spielgeréate in Absprache mit dem Fachbereich Umwelt festgelegt. Eine Kostenschatzung nach DIN
276 liegt der vorliegenden Vorentwurfsplanung bei.
Die MaBnahmen sind vorab unter Angabe der Hersteller incl. der Artikelnummern der Spielgerate und
der verwendeten Materialien detailliert zu beschreiben. Das Leistungsverzeichnis ist dem Fachbereich Umwelt
FB 36/20 vorzulegen. Die flr eine Umsetzung der MaBnahme noch zu erbringenden Leistungsphasen (3-9 nach
HOAI) sind von einem anerkannten Garten- und Landschaftsarchitekten auszufiihren, die Kosten der Planung
tragt die Vorhabentragerin.
Nach Fertigstellung der 6ffentlichen Spielplatze erfolgt auf Kosten der Vorhabentragerin eine TUV-Abnahme.
Die aufgeflihrten PflanzgréRen, Anzahl und Qualitaten sind wie im Plan geméaR Anlage 4 dargestellt unbedingt
einzuhalten Die Qualitat der zur Pflanzung vorgesehenen Baume, Straucher und Bodendecker missen den
Gutebestimmungen des BdB (Bund Deutscher Baumschulen) entsprechen.
Fur die Rasenflachen und Anpflanzungen sind 1 Jahr Fertigstellungspflege und 2 Jahre Entwicklungspflege
vorzusehen. Nach erfolgter Entwicklungspflege ist fir Anpflanzflichen ein erneuter Abnahmetermin zu
vereinbaren, da diese dann in die Pflege und Unterhaltung des Aachener Stadtbetriebes libergehen.
Alle Arbeiten fir die dffentlichen Griinflachen und Spielplatzflachen sind von einer Fachfirma des Garten- und
Landschaftsbaus auszufilhren. Die Vorhabentrégerin zeigt der Stadt Aachen Fachbereich Umwelt, Frau RoR-
Kark die vertragsmaRige Herstellung der Griinflachen und offentlichen Spielplatze an. Die Stadt setzt einen
Abnahmetermin innerhalb einer Woche nach Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt und der
Vorhabentrggerin gemeinsam abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren und von beiden Vertragsparteien
zu unterzeichnen. Fir die offentlichen Grin- und Spielplatzflachen muss nach Fertigstellung auf Kosten der
Vorhabentrégerin eine Schlussvermessung erfolgen.

(4) Umweltbelange
a) Schutzqut Tier
Rodungsarbeiten dirfen nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der Turmfalken (Anfang Mérz bis Ende Juni),
und wegen allgemeiner Brutzeiten nicht bis Ende September durchgefiihrt werden. Um festzustellen, ob der
Turmfalke standorttreu geblieben ist, muss von Beginn der Realisierungsarbeiten und erneut ab Mitte des
Realisierungszeitraumes durch ein Monitoring festgestellt werden, ob kompensierende Malnahmen erforderlich
sind. Das Monitoringkonzept ist der Stadt Aachen Fachbereich Umwelt, Herrn Engels (Tel. 0241/432 3648)
vorzulegen. Potentielle Quartiere fur Flederméuse im alteren Baumbestand sind vor der Féllung zu identifizieren
und auf dberwinternde Fledermause zu untersuchen.

b) Schutzgut Pflanzen und private Griinflachen

Aufgrund des Bauvorhabens werden bei Umsetzung zahlreiche Baume geféllt (339 Stuick); 64 Baume die unter
die Baumschutzsatzung fallen, 275 Baume die nicht unter die Baumschutzsatzung fallen.

Um dementsprechenden Ersatz zu schaffen, sollen auf der Grundlage des Griinordnungsplanes (Anlage 5) sowie
der Baumbilanzierungen und Pflanzlisten (Anlage 12) auf den beiden 6ffentlichen Griinflachen insgesamt 39
B&ume mit einem Stammumfang von 25 c¢m bis 30 cm gepflanzt werden. Weitere 9 Bdume sind innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Weitere 60 Baume sollen auf den Privatgrundsticken gepflanzt
werden. Zusatzlich sind insgesamt 820 laufende Meter Schnitthecken auf den Privatgrundstiicken anzulegen.
Grundsatzlich soll angestrebt werden, mdglichst viele Bdume zu erhalten. Dies muss im Einzelfall mit der Stadt
Aachen, Fachbereich Umwelt (Herrn Drautmann) abgestimmt werden.
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Im Bereich der privaten Grundstiicksflachen sind die Tiefgaragen mit mindestens 50 cm Erdreich zu (iberdecken,
um eine Begriinung der Freiflachen sicherzustellen. Auf den Grundstlcksflachen sind auerhalb der Tiefgaragen
wie vorgenannt insgesamt 60 Baume zu pflanzen. Die privaten Gartenflachen sind entsprechend dem
Grinordnungsplan (Anlage 5) mit Hecken einzufassen. So sind aulRerhalb der Tiefgaragenflachen insgesamt 540
m sowie Uber Tiefgaragen insgesamt 280 m einreihige Schnitthecken aus standortgerechten Laubgehdlzen
anzupflanzen.

Schutzgut Klima
Samtliche Dachflachen sind mit einer standortgerechten Vegetation extensiv flachendeckend zu begriinen und

dauerhaft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm betragen. Von der
Dachbegriinung ausgeschlossen sind verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie gemal
Festsetzungen auf der Dachflache zuldssig sind.

Die Warmeversorgung des B-Plan Gebietes hat iiber ein Nahwarmenetz zu erfolgen. In diesem Zusammenhang
ist vor Baubeginn ein Planvereinbarungsverfahren mit der STAWAG durchzufiihren, damit ein kinftiger
Anschluss an das Fernwérmenetz der STWAG technisch und rdumlich méglich ist. Die 6rtliche Warmeerzeugung
ist schadstoffarm auszufiinren; Festbrennstoffe sind auszuschlieien.

Schutzgut Wasser

Sollte wahrend der Bauphase Grundwasser aufgegraben werden, ist unverzlglich die Untere
Wasserbehdrde(UWB) zu informieren. Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar
oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken konnen, sind der UWB einen Monat vor Beginn der Arbeiten
anzuzeigen, spatestens jedoch, wenn das Grundwasser aufgegraben wird. Ggf. wird dann eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, die méglicherweise an Auflagen, wie zum Beispiel das Erstellen von hydrogeologischen
Gutachten und das Umsetzen der darin ermittelten SchutzmaBnahmen, gebunden ist.

Es dirfen keine (ber die Bauphase hinaus dauernde Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen
vorgenommen werden. Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen wahrend der Bauphase miissen vorher bei
der Unteren Wasserbehdrde beantragt werden.

GrolRflachige Metalleindeckungen (auch Fassaden), wie z.B. Kupfer, Zink und Blei sind als duRere Dachhaut
grundsétzlich unzuldssig, wenn nicht sichergestellt ist, dass die ausgespiilten Schwermetallpartikel durch
Vorklarung des Niederschlagswassers zurlickgehalten und entsorgt werden. Aluminiumverkleidungen sind
zulassig (Kanalanschlusssatzung).

Aus kanalhydraulischen Griinden ist fir die Umsetzung des Bebauungsplanes die Schaffung von
Ruckhaltevolumina von 800 m? erforderlich. 150 m? davon werden in der zu erstellenden Kanalisation innerhalb
des Plangebietes erstellt. Die restlichen 650 m* werden durch die Stawag im Zuge einer Kanalerneuerung in der
Borcherstralie hergestellt.

Bevor im Baugebiet umfanglich Flachen versiegelt werden und damit anfallendes Niederschlagswasser abgeleitet
werden muss, sind die 0.g. Rickhalterdume funktionsfahig zu erstellen.

Schutzgut Mensch

Von den im Bebauungsplan festgesetzten Lé&rmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass - beispielsweise bedingt durch die Eigenabschirmung der
Gebaude - die Gerauschbelastung einzelner Geb&udeseiten niedriger ausfallt als durch den Larmpegelbereich
definiert. In der statischen Berechnung der Gebaude sind eventuelle Erschiitterungen durch die benachbarten
Bahnstrecken zu berticksichtigen, damit stérende Vibrationen in den Wohnbereichen vermeiden werden.

Des Weiteren ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass durch die geplante Tiefgarage keine
stérende Larmbelastung auf schutzbedirftige Rdume ausgeht.

Schutzgut Boden und Altlasten

Durch die geplanten Erdarbeiten kommt es zu Abgrabungen, Bodenumlagerungen und —auftrag. Der Einsatz
schwerer Baumaschinen und intensive Befahrungen kdnnen zu Beeintrachtigungen von Bdden fiihren, so dass
den Belangen des vorsorgenden Bodenschutzes durch eine bodenschonende Ausfiihrung in den zukinftigen
Griin- und Freiflachen wahrend der BaumaRnahmen Rechnung zu tragen ist. Voraussetzung fiir den Erhalt der
Bodenfunktionen ist die sachgerechte Behandlung des Bodens vor, wahrend und nach der Baumalinahme. Die
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Bodenschutzbehdrde der Stadt Aachen hat dazu ein Merkblatt zum Bodenschutz auf Baustellen
zusammengestellt:  http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/umwelt/pdf/merkblatt_bodenschutz_baustellen.pdf.
Die Informationen aus dem Merkblatt sind - soweit sie fiir die Umsetzung des Bauvorhabens relevant sind - zu
bertcksichtigen.

Die vorgefundenen Belastungen in der Altablagerung AA 9735 sind mit der geplanten KITA-Nutzung vereinbar,
wenn Sanierungsmalnahmen durchgefiihrt werden. Hierzu ist Seitens der Vorhabentragerin eine
Dekontamination des belasteten Bodens durchzufihren. Flr die Vorhabentrégerin ergeben sich hieraus folgende
durchzuflihrende Mafinahmen:

- Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Bodenschutzbehdrde im Fachbereich Umwelt mindestens 5
Arbeitstage im Voraus mitzuteilen.

- Der Oberboden ist vollstandig abzuschieben und durch unbelastetes Bodenmaterial zu ersetzen. Die
Neuabdeckung mit Oberbodenmaterial muss mindestens 35 cm betragen. Die Einrichtung eines Nutzgartens ist
aufgrund der geringen Méachtigkeit des neu aufzutragenden Oberbodens nicht erlaubt.

- Das anzuliefernde Oberbodenmaterial fir die Aufenanlage der KITA hat gem. § 12 Abs. 2 i.V.m. § 9 Abs. 1
BBodSchV die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV einzuhalten. Dies ist vor dem Auftrag des
Oberbodens durch entsprechende Analysenprotokolle nachzuweisen (z.B. durch den Lieferanten) und mit der
Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

- Die bei der Sanierungsmafinahme anfallenden Abfélle (Bodenmaterialien) sind gemaf den Bestimmungen des
Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz - Kr'WG) vom 24.2.2012 (BGBI.I S.212) der geordneten Entsorgung zuzufthren. Der
Abfallverwertung ist dabei Vorrang vor der sonstigen Entsorgung einzuraumen.

- Die Entsorgungswege (Verwertung, Beseitigung) der anfallenden Abfdlle sind vom Sachverstandigen
festzulegen. Dies muss durch eine Entnahme reprasentativer Proben und Untersuchung durch ein anerkanntes
Untersuchungsinstitut erfolgen. Die Anzahl der Proben hangt von der jeweiligen Abfallmenge ab.

- Der Sachverstandige hat die unzulassige Vermischung von belastetem mit unbelastetem Material zu verhindern
und dber die erforderliche Zwischenlagerung zu entscheiden. Die Zwischenlagerung hat bis zur abschlieRenden
Klarung der Entsorgungsfrage dergestalt zu erfolgen, das ein Austreten von Schadstoffen nicht zu befirchten ist.

- Dem Fachbereich Umwelt sind die Nachweise Uber die Entsorgung der Aushubmaterialien vorzulegen
(Entsorgungsnachweise, Abfallbegleitscheine). Die Nachweisfihrung beinhaltet auch die Vorlage samtlicher
Ergebnisse der Entsorgungsanalytik. Einzelheiten dber Art und Weise der Nachweisfiihrung konnen der
Verordnung tber die Nachweisfihrung bei der Entsorgung von Abfallen (Nachweisverordnung) vom 20.10.2006
(BGBI. I. S. 2298) entnommen werden.

- Nach Abschluss der Sanierungsmafinahme ist dem Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen ein gutachterlicher
Abschlussbericht tber die Begleitung der gesamten MaRinahme entsprechend den vorab aufgefiihrten Vorgaben
vorzulegen. Es ist sicherzustellen und nachzuweisen, dass von den auf dem Baugrundstiick verbleibenden
Bodenmaterialien keine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt ausgeht.

- Erst nach Vorlage des vollstandigen Abschlussberichtes kann der Altlastenverdacht ausgeraumt werden.

- Mit der Aufnahme des KITA-Betriebes darf erst nach erfolgreicher Sanierung des Grundstiickes begonnen
werden. Nach Vorlage des Abschlussberichtes zur Sanierungsmafinahme wird eine Zustimmung durch den
Fachbereich Umwelt erteilt.

Weitere bodenschutz- und abfallrechtliche Auflagen zur Sanierungs- oder Sicherungsmafnahme werden im
Baugenehmigungsverfahren erteilt.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Umfeld des ehemaligen Klosters "Zum guten Hirten". 1962 wurde hier bei
Bauarbeiten eine holzerne Wasserleitung geborgen, deren Alter nicht bekannt ist, die aber sicherlich &lter ist als
die 1848 errichtete Klosteranlage und u.U. zu einer &lteren Hofanlage gehéren kénnte. Im Inneren der Rinne
wurden Absplisse und ein Abschlag aus Lousberg-Feuerstein gefunden, so dass auch eine steinzeitliche Nutzung
dieses Areals nicht vollig auszuschliefen ist. Weiterhin wird im Plangebiet der Verlauf der ehemaligen
Rémerstralle nach Heerlen vermutet. Die bauliche Nutzung im Plangebiet ist nur zuldssig, wenn die vorherige
wissenschaftliche Untersuchung archaologischer Bodendenkmaéler, die Bergung von Funden und die
Dokumentation der Befunde sichergestellt werden. Die dafiir anfallenden Kosten sind vom Bautrager zu
Ubernehmen (§ 29 DSchG NW). Einzelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Aachen
abzustimmen.
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Hinweise:

Da es unmdglich ist, im Vorhinein den zur Bearbeitung etwaiger archdologischer Befunde notwendigen
Zeitrahmen exakt abzuschétzen, wird empfohlen, flir die Bodeneingriffe und die damit verbundenen
archdologischen Untersuchung einen angemessenen Zeitrahmen in der Bauleitplanung anzusetzen.

Durch Sachverhaltsermittlung im Vorfeld der Erdarbeiten (Anlage von Suchschnitten) kann die archdologische
Ausgangssituation vor Ausflihrung des Vorhabens naher bestimmt werden. Dadurch kénnen Verzgerungen, die
durch die Aufdeckung von Bodendenkmalern und die damit verbundenen Sicherungsverpflichtungen entstehen,
minimiert werden. Auferdem kann der Bedarf an archaologischer Begleitung der geplanten Erdeingriffe an das
Ergebnis der Sachverhaltsermittlung angepasst werden. Einzelheiten hierzu sind mit der Unteren
Denkmalbehorde der Stadt Aachen und dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege abzustimmen. Die Kosten hierfir
hat der Vorhabentrager zu tibernehmen (§ 29 Abs. 1 Satz 1 DSchG NW).

Ich weise darauf hin, dass beim Auftreten besonders bedeutender Bodendenkmaler auch mit deren
Unterschutzstellung und damit einhergehend mit dem Erhalt in situ zu rechnen ist.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet historische Grabsteine und ein Bildstock. Die Vorhabentrégerin sagt
zu, diese an geeigneter Stelle in Abstimmung mit der Stadt, Aachener Stadtbetrieb Frau Stollenwerk (0241 432
18500) in die offentlichen Grinflachen zu integrieren.

Der Bereich der BaumalRnahme liegt im ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Die Testsondierung ergab keine
konkreten Hinweise auf die Existenz von Bombenblindgédngern bzw. Kampfmitteln. Kampfmittel wurden nicht
geborgen. Aus Sicht des Kampfmittelbeseitigungsdienstes kann mit den Arbeiten begonnen werden. Es ist nicht
auszuschlielen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort
einzustellen und unverziiglich die Bauverwaltung Stadt Aachen (0241 432-6012) oder die nachstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen. Erfolgen zusatzliche Arbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

Teil B ErschlieBung

§6

Art und Umfang, Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst nach MaR3gabe der von der Stadt genehmigten Planung gemaR
Anlage 2 folgende Leistungen:

a) die Freilegung der Flachen fiir die festgesetzte Erschliefungsanlage,

b) die Herstellung der Planstralien einschlieRlich Nebenanlagen, Spielflachen und StraRenbaumen

C) die Herstellung des Schmutzwasserkanals und des Regenwasserkanals im ErschlieBungsgebiet mit
Anschluss an die vorhandenen Entwasserungseinrichtungen gemaf Anlage 5

d) die Herstellung der StraRenbeleuchtung,

e) die Vermessung der Baustralle und des Kanals.

f) der Endausbau der Planstrale bis zur Ststerfeldstrale im Bereich des Bebauungsplans 960.

Die ErschlieBung einzelner Teilbereiche wird durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL)
sichergestellt. Im Westen des WA3 wird ein Fahrrecht fur die Anlieger festgesetzt werden, um die hier
vorgesehene Tiefgaragenzufahrt anfahren zu kénnen. Gleichzeitig dient die Flache der Allgemeinheit als
FuBweg zum sudlich angrenzend geplanten Campusband. Die Flache wird entsprechend als Gehrecht
fortgesetzt. Im Bereich des WA1 sind jeweils Gehrechte fir die Anlieger zwecks Anbindung der
Stadthausparzellen an die 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen. In allen GFL-Flachen werden gleichzeitig
Leitungsrechte fiir die Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt. Die entsprechenden Rechte sind durch
Eintragung offentlich rechtlicher Baulasten auf Kosten der Vorhabentragerin zu sichern.
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(3) Die Vorhabentréagerin hat der StraRenverkehrsbehdrde mindestens 3 Wochen vor Fertigstellung der 6ffentlichen
Verkehrsanlagen einen Beschilderungsplan vorzulegen und genehmigen zu lassen. Die Vorgaben der
StralRenverkehrsbehorde sind bindend. Ansprechpartnerin ist Frau Heike Ernst (Tel. 0241/432 6180).

(4) Im Bereich des offentlichen StraRenraumes gilt fir die Baumpflanzungen folgendes:

Stralenbaumstandorte innerhalb versiegelter Flachen missen gemaR dem Regelwerk ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen-Teil 2 Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen* der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung e.V.) hergestellt werden. Die Baumgruben haben ein Volumen von mindestens 12 m?.
Das MindestmaRl an offener Baumscheibe betragt mind. 6 gm mit einer Mindestbreite von 2,00 m. Der
geforderte Wurzelraum ist durch den Einbau von mineralischen Substraten unter angrenzenden befestigten
Flachen im Umfeld des Baumes zu schaffen. Der ErschlieBungsplan/Ausfihrungsplan ist dahingehend und
wegen der genauen Ausbildung der Baumgruben und der Baumart mit der Stadt, Fachbereich Umwelt, Herrn
Norbert Hermanns Tel.: 0241/432 3676, abzustimmen. Es sind Hochstdmme mit der Pflanzqualitat 3 xv. m.B
St-U. 18-20 zu pflanzen. Ist die Pflanzung vollstandig erfolgt, ist ein Abnahmetermin mit dem FB 36/20 zu
vereinbaren. Flr Baumpflanzungen (8 Stiick) im 6ffentlichen Bereich sind 1 Jahr Fertigstellungspflege und 2
Jahre Entwicklungspflege vorzusehen. Nach erfolgter Entwicklungspflege ist fir diese Baume ein erneuter
Abnahmetermin zu vereinbaren, da die Baume dann in die Pflege und Unterhaltung des Aachener
Stadtbetriebes Ubergehen.

(5) Die Auflagen und Bestimmungen des § 5 gelten entsprechend auch fir die Herstellung der

ErschlieRungsanlagen.

) §7
Ubernahme der Bauherrinneneigenschaft fiir den 6ffentlichen Kanal durch die STAWAG

(1) Die Vorhabentragerin (ibertragt die Bauherrinneneigenschaft fiir die offentlichen Kanalanlagen auf die
STAWAG. Baubeginn und Fertigstellung sind verbindlich zu definieren. Die Kanale miissen vor Erteilung der
Baugenehmigung der ersten Hochbaumafinahme in Betrieb genommen sein.

(2) Die in den privaten Stichwegen verlaufenden Grundstiicksentwasserungssammelleitungen werden durch den

Vorhabentrager geplant und gebaut. Sie verbleiben ebenso wie die Wege in privater Zustandigkeit.

§8
Ausschreibungen, Vergabe und Bauleitung

(1) Grundlage fir die ErschlieBungsmaBnahme ist die durch die Vorhabentragerin aufgestellte und mit der Stadt
Aachen, Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, abgestimmte Planung. Ggf. zusatzlich
erforderliche Planungsleistungen sowie die Bauleitung erfolgen durch die Vorhabentragerin bzw. durch sie
beauftragte Dritte. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, diese Leistungen an ein anerkanntes Ingenieurbiiro
zu vergeben.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bauleistungen auf der Grundlage der Verdingungsordnung fiir
Bauleistungen (VOB), dem Tariftreue- und Vergabegesetz NRW und nach Abstimmung mit der Stadt -
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - auszuschreiben. Die Vergabe darf nur an fir den
offentlichen Stralenbau zertifizierte Tiefbauunternehmen und mit Zustimmung der Stadt erfolgen.

Die Leistungsverzeichnisse sind der Stadt Aachen, Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen auf
Verlangen vorzulegen.

(3) Kostensteigerungen wahrend der Bauzeit sind der Stadt zum Zeitpunkt ihrer Entstehung unter Angabe der
Griinde bekannt zu geben.

(4) Die erforderlichen Vermessungsarbeiten sind einem offentlich - bestellten Vermessungsingenieur mit der

MaRgabe in Auftrag zu geben, alle Arbeiten mit der Stadt - Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung —
abzustimmen.
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Erflllt die Vorhabentragerin die Pflichten gemall Abs. 1 bis 4 nicht, so ist die Stadt berechtigt, bei der
Kostenermittlung und Festsetzung des Kostenerstattungsanspruches gemaR § 17. dieses Vertrages die
Anrechnung von Leistungen ganz oder teilweise zu verweigern

Die Ausschreibung fiir die Herstellung der StichstraBe vom Wendehammer, entlang des Klosters, bis
zur SiisterfeldstraRe muss als separates Los erfolgen.

§9
Baudurchfiihrun

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, die Bauleistungen auf Grundlage der VOB ausflihren zu lassen.

Die Vorhabentragerin hat durch Planvereinbarung/Koordinierung mit den Versorgungstragern (STAWAG und
sonstigen Leitungstragern) sicherzustellen, dass die Ver- und Entsorgungseinrichtungen fur das
ErschlieBungsgebiet (z.B. Kabel fir Telefon und Antennenanschluss, Telekom -, Strom-, Gas- und
Wasserleitungen sowie Leitungen fir weitere Lizenznehmer) so rechtzeitig in die kinftige Verkehrsflache
verlegt werden, dass die zlgige Fertigstellung der Erschliefungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertig
gestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Das Gleiche gilt fir die Herstellung der Hausanschllsse fir die
Grundstucksentwasserung an die offentliche Abwasseranlage innerhalb der Verkehrsflache. Die Verlegung von
Kabeln (ber Freileitungen ist nicht zugelassen. Notwendig werdende Zustimmungen zur Verlegung von
Leitungen sind bei der jeweiligen Eigentlimerin einzuholen und vorzulegen.

Die Herstellung der StraBenbeleuchtung hat die Vorhabentrgerin im Einvernehmen mit der Stadt -
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Frau Poth (0241 432-6070) - und in Abstimmung mit der
STAWAG (Herrn Klofkorn, Tel.: 0241 181-2439) zu veranlassen. Die Baustrale ist spatestens mit Baubeginn
der 1. Hochbaumalinahme zumindest provisorisch zu beleuchten.

Die technische Ausflihrung der nach diesem Vertrag herzustellenden Kanalisation ist mit der Stadt -
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen (FB 61/702, Herrn Etheber, Tel.: 0241 432-6685) — und
der STAWAG abzustimmen. Das Gleiche gilt fir die Herstellung der Hausanschlisse fir die
Grundstlicksentwasserung und ihren Anschluss an die o6ffentliche Abwasseranlage innerhalb der
Verkehrsflache.

Der Baubeginn ist der Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - zwei Wochen im Voraus
anzuzeigen. Die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemale Ausfihrung der
Arbeiten zu Uberwachen und die unverzlgliche Beseitigung festgestellter Mangel zu verlangen.

Die Vorhabentragerin hat im Einzelfall auf Verlangen der Stadt von den fir den Bau der Anlage verwendeten
Materialien nach den hierfir geltenden technischen Richtlinien Proben zu entnehmen und diese in einem von
beiden Vertragsparteien anerkannten Baustofflaboratorium  untersuchen zu lassen sowie die
Untersuchungsbefunde der Stadt vorzulegen. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich weiter, Stoffe oder
Bauteile, die diesem Vertrag nicht entsprechen, innerhalb einer von der Stadt bestimmten Frist zu entfernen.

§10
Fertigstellung der Anlagen

Die ErschlieBungsanlagen sollten zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Bebauung hergestellt werden
und spatestens bis zu Fertigstellung der anzuschlieRenden Bauten funktionsfahig und verkehrssicher
benutzbar sein.

Erfiillt die Vorhabentrégerin ihre Verpflichtungen nicht, nicht vollstandig oder fehlerhaft, so ist die Stadt

berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfihrung der Arbeiten zu setzen. Effillt die
Vorhabentragerin bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt berechtigt,
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die Arbeiten auf Kosten der Vorhabentrégerin ausfiihren zu lassen, in bestehende Werkvertrdge einzutreten
oder von diesem Vertrag zuriickzutreten.

§ 11

Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsarbeiten an Gbernimmt die Vorhabentragerin innerhalb des
Vertragsgebietes die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht.

Die Vorhabentragerin haftet bis zur Ubernahme der Anlagen fiir jeden Schaden, der durch die Verletzung der
bis dahin ihr obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht entsteht oder fiir solche Schaden, die infolge
der ErschlieBungsmafinahmen an bereits verlegten Leitungen oder sonst wie verursacht werden. Die
Vorhabentragerin stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzansprichen frei. Diese Regelung gilt
unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse. Vor Beginn der Baumalinahmen ist eine ausreichende
Haftpflichtversicherung flr Personen, Sach- und Vermdgensschéden abzuschlieBen. Diese ist der Stadt auf
Anforderung nachzuweisen.

§12
Abnahme und Mangelanspriiche

Die Vorhabentragerin zeigt der Stadt - Bauverwaltung - die vertragsgemale Herstellung der
ErschlieBungsanlage schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin fiir einen Tag innerhalb von zwei
Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt und der Vorhabentrégerin bzw.
dem von ihr Beauftragten gemeinsam abzunehmen. Die Abnahme der Entwésserungseinrichtungen hat durch
die STAWAG unter Beteiligung der Stadt - Koordinierungsstelle Abwasser - zu erfolgen. Ergebnisse sind zu
protokollieren und von beiden Vertragsparteien bzw. der STAWAG zu unterzeichnen.

Die Vorhabentrégerin ibemimmt die Gewahr, dass ihre Leistung zur Zeit der Abnahme durch die Stadt bzw. die
STAWAG die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Regeln der Technik und Baukunst
entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag
vorausgesetzten Zweck aufheben oder mindern. Die Mangelanspriiche der Stadt werden durch baufachliche
Genehmigungen und Abnahmen der Vertragsleistungen nicht eingeschrankt.

Die Mangelanspriche richten sich nach den Regeln der VOB sowie nach den zusétzlichen technischen
Vorschriften und Richtlinien fiir den Bau bitumindser Fahrbahndecken des Bundesministers fiir Verkehr (ZTV
Asphalt-STB 94) und zur Herstellung von Pflasterdecken, Plattenbeldgen und Einfassungen (ZTV Pflaster-STB)
in der jeweils geltenden Fassung. Die Verjahrungsfrist fir Mangelanspriiche wird fiir die Strale und die
Entwésserungseinrichtungen auf vier Jahre festgesetzt. Sie beginnt mit der méngelfreien Abnahme der
jeweiligen Malinahme durch die Stadt bzw. die STAWAG.

Werden bei der Abnahme Méngel festgestellt, so sind diese innerhalb von drei Monaten, vom Tage der
gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch die Vorhabentragerin zu beseitigen. Im Falle des Verzugs ist die
Stadt berechtigt, die Méngel auf Kosten der Vorhabentragerin beseitigen zu lassen. Wird die Abnahme wegen
wesentlicher Méngel abgelehnt, kann fir jede weitere Abnahme ein Entgelt von 250,00 € (in Worten:
zweihundertflinfzig EURO) angefordert werden. Dies gilt auch, wenn die Vorhabentragerin oder ein von ihr
Beauftragter zum Abnahmetermin nicht erscheint.

) §13
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen, offentlichen Griinflichen und Spielplatze

Die Ubernahme in die StraBenbaulast und die Verkehrssicherungspflicht der Stadt erfolgt jeweils mit der
Abnahme der endgliltig fertig gestellten ErschlieBungsanlagen bzw. Teileinrichtungen, 6ffentlichen Grin- und
Spielflachen.
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(2) Bis spatestens 2 Monate nach der Ubernahme der ErschlieBungsanlagen bzw. Teileinrichtungen sind die von
der Vorhabentragerin und die durch den von ihr beauftragten Ingenieur gefertigten und beschafften Unterlagen
Uber die nach diesem Vertrag hergestellten Anlagen der Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen, Frau Poth — kostenfrei auszuhandigen.

(3) Zuden Unterlagen gem. Abs. 2 gehdren:

a) die vom beauftragten Ingenieurbliro sachlich, fachtechnisch und rechnerisch richtig festgestellten
Schlussrechnungen  mit  den  dazugehdrigen  Aufmalen,  Abrechnungszeichnungen  und
Massenberechnungen einschlieflich der Bestandsplane der Verkehrsanlagen,

b) die Schlussvermessung und die Bescheinigung eines &ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Gber die
Einhaltung der Grenzen, aus der sich dartber hinaus ergibt, dass sdmtliche Grenzzeichen sichtbar sind.

(4) Die nach Absatz 2 und 3 vorgelegten Unterlagen und Plane gehen kostenfrei in das Eigentum der Stadt (iber.
(5) Bei nicht fristgerechtem Einreichen der Unterlagen bei der Stadt verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur

Zahlung einer Vertragsstrafe in Hohe von monatlich 150,00 Euro und unterwirft sich hinsichtlich der
Vertragsstrafe der sofortigen Zwangsvollstreckung.

§14
Widmung

Die Widmung der Verkehrsflachen fiir den 6ffentlichen Verkehr erfolgt durch die Stadt in einem Verfahren nach § 6

Stralen- und Wegegesetz NRW (StrWG NRW). Die Vorhabentragerin stimmt hiermit unwiderruflich der Widmung zu
und verzichtet auf diesbeziigliche Rechtsbehelfe.

C. Schlussbestimmungen

§15
Vertragsstrafen und Sicherheitsleistungen

(1) Bei Nichterrichtung der gem. § 5 (4) c) geforderten Griind&cher ist nach der bauordnungsrechtlichen
Fertigabnahme der Gebaudes je Quartal eine Vertragsstrafe in Hohe von 30,00 € pro Quadratmeter nicht
errichteten Griindaches féllig. Die Vorhabentrégerin unterwirft sich hinsichtlich der Vertragsstrafen unter die
sofortige Verwaltungsvollstreckung.

(2) Die Vorhabentragerin leistet zur Sicherheit aller sich fir sie aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen
eine Sicherheit in Hohe von 1.519.000 € (in Worten: einemillionfinfhundertneunzehntausend Euro) durch
Ubergabe einer unbefristeten selbstschuldnerischen Birgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht
unterstellten Bank oder Sparkasse bis spatestens 14 Tage nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung. Die
Blirgschaftssumme gliedert sich wie folgt auf:

Absicherung der Vertragsstrafe fiir nicht errichtete Griindachflachen 100.000,00 €
StraRenbaume und Unterpflanzung (9 Stk.x 1500,00 €) 13.500,00 €
Errichtung 6ffentlicher Grinflachen 447.600,00 €
Offentliche ErschlieBungsanlagen 448.000,00 €
Schlussvermessung 10.000,00 €
Errichtung der Kindertagesstatte 500.000,00 €

Kommt die Vorhabentrigerin einer oder mehreren Verpflichtungen aus diesem Vertrag auch nach
Inverzugsetzung nicht nach oder wird Uber das Vermdgen der Vorhabentragerin das Insolvenzverfahren
eroffnet oder ein Antrag auf Er6ffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse abgewiesen oder ist die
Vorhabentrégerin aus sonstigen Griinden zahlungsunfahig und die Stadt wird dadurch verpflichtet, die fiir das
Bauvorhaben erforderlichen MaBnahme selbst durchzuflihren bzw. fertig zu stellen, ist die Stadt berechtigt, die
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Blrgschaft in  Anspruch zu nehmen. Die Birgschaft wird nach erfolgter Ubernahme der
Anlagen/Teileinrichtungen bzw. Erfiillung der jeweiligen Vertragsauflage unverziiglich an die Vorhabentragerin
zurlickgegeben bzw. reduziert

Als Sicherheit fiir die ordnungsgeméaRe Herstellung der vertraglich vereinbarten Erschlieungsanlagen hat die
Vorhabentragerin  im  Anschluss an die Abnahme eine unbefristete  selbstschuldnerische
Méangelanspriichebiirgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder Sparkasse zugunsten
der Stadt bei der Stadt Aachen, Bauverwaltung einzureichen. Die Birgschaft belduft sich auf 3 % der
Auftragssumme, welche der Stadt Aachen, Bauverwaltung, durch die Vorhabentragerin nachzuweisen ist. Nach
Ablauf der Verjahrungsfrist fir Mangelanspriiche nach VOB und der ggf. erforderlichen Méangelbeseitigung
reicht die Stadt die M&ngelanspriichebiirgschaft unverzlglich zurtick.

§16
Kostenregelungen und Beitragspflicht

Samtliche Kosten zur Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlagen werden durch die Vorhabentragerin
getragen und bis zur beitragsrechtlichen Abrechnung finanziert.

Die Kosten fiir die StichstraBe vom Wendehammer, entlang des Klosters bis zur Siisterfeldstrafe,
werden in voller Hohe von der Stadt getragen. Die durch den Ausbau entstanden Kosten werden der
Vorhabentragerin durch die Stadt erstattet, soweit diese gesondert nachgewiesen werden.

Die Grundstlicke im Plangebiet unterliegen der Beitragspflicht gem. §§ 127 ff BauGB. Die Vorhabentragerin
tragt in Bezug auf ihre Grundstiicke dariber hinaus den 10%igen Gemeindeanteil.

Als beitragsfahiger ErschlieBungsaufwand im Sinne der §§ 127 BauGB fiir die Herstellung der StralRe gelten
Kosten fir:

die Freilegung der Flachen wie vor,

die Herstellung der ErschlieRungsanlagen einschl. Beleuchtung und Strallenentwasserung,

die Schlussvermessung und Abmarkung der Verkehrsflache wie vor

die Ingenieurleistungen bezogen auf den beitragsfahigen Erschliefungsaufwand.

Die Ermittlung des ErschlieBungsbeitrages erfolgt durch die Stadt auf Basis der, der Stadt entstandenen
beitragsfahigen Aufwendungen und der Vorhabentrégerin gem. Absatz 3 entstandenen und gegeniiber der
Stadt nachgewiesenen beitragsfahigen Aufwendungen. Die nachgewiesenen Aufwendungen der
Vorhabentragerin werden mit dem ermittelten ErschlieBungsbeitrag verrechnet. Beitrdge von Fremdanliegern
werden durch die Stadt Aachen erhoben, vereinnahmt und ebenfalls an die Vorhabentrégerin erstattet. Nicht
zum erstattungsfahigen Aufwand gem. Absatz 3 gehdren Finanzierungskosten, die der Vorhabentrégerin durch
die Inanspruchnahme eigener oder fremder Finanzierungsmittel entstanden sind sowie die ihr entstandenen
Sach- und Personalkosten. Die Stadt tragt den 10%tigen Gemeindeanteil bezogen auf die Grundstiicke der
Fremdanlieger.

§18
Haftungsausschluss der Stadt

Eine Haftung der Stadt fiir Entschadigungen sowie etwaige Aufwendungen der Vorhabentrégerin, die diese im
Hinblick auf den Abschluss dieses Vertrages sowie den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplanes Nr. 963
getatigt hat, wird durch diese Vereinbarung nicht begriindet. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober
Fahrlassigkeit oder Vorsatz.

§19
Abtretung von Forderungen

Forderungen der Vorhabentragerin gegen die Stadt aus diesem Vertrag kénnen an Dritte nur nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Stadt — Bauverwaltung — abgetreten werden.
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§20
Rechtsnachfolge

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

§21
Riicktrittsrecht

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

Die sich aus den gesetzlichen Bestimmungen ergebenden Riicktrittsrechte bleiben unberiihrt.

Die beabsichtigte Auslbung des Ricktrittsrechts ist vom jeweiligen Vertragspartner mit einer Frist von
mindestens vier Wochen anzukiindigen, damit firr beide Vertragsparteien Gelegenheit zur Priifung besteht, ob die
Ausiibung des Ricktrittsrechts vermieden werden kann.

§ 22
Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen und/oder Ergénzungen sowie das Abweichen von dieser Formvorschrift bedtrfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Miindliche Nebenabreden sind nicht getroffen worden.

Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als ungliltig erweisen, so wird dadurch die Giltigkeit des
Vertrages im Ubrigen nicht beriihrt. In einem solchen Fall ist die ungiiltige Bestimmung méglichst so umzudeuten
oder zu erganzen, dass mit ihr der beabsichtigte rechtliche und wirtschaftliche Zweck erreicht wird.

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

§23
Wirksamwerden

Der Vertrag wird mit rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien wirksam.

Erkelenz, den .........c.c........ Aachen, den .................... Aachen, den ....................

Stadt Aachen Stadt Aachen
In Vertretung

(Elmar Bausch) (Marcel Philipp) (Werner Wingenfeld)
Geschéftsflhrer Oberblrgermeister Stadtbaurat
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Fachbereich Stadtentwicklung
und Verkehrsanlagen

Der Oberbirgermeister Sta.dt a.a.Cher!

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

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

Lage des Plangebietes
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1.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

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

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

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

Das Plangebiet steigt von der Sisterfeldstralie in Richtung Stidwesten von ca. 177,6 m . NHN um ca. 12 m auf
ca. 189,5 m 0. NHN an. Richtung Nordwesten ist zur Siedlung Siisterau eine Bdschungskante ausgebildet, die
von Nordosten nach Siidwesten bis auf ca. 5,50 m Uber dem Gelande des Plangebietes ansteigt. Im mittleren
stidwestlichen Teilbereich befindet sich eine Wiese, die bis zu 2 m unterhalb des angrenzenden Gelandes liegt.
Das Plangebiet stellt sich insgesamt als Griinland dar und umfasst insbesondere im stidwestlichen Abschnitt
unterschiedliche Strukturen wie zum Beispiel ehemalige Kleingartenflachen und eine Obstbaumwiese. Im
Sidosten liegt der ehemalige Klosterfriedhof mit dichtem Baumbestand. Der norddstliche Bereich des
Plangebietes besteht aus einer Wiesenflache, die insbesondere Richtung Siedlung Slsterau von einem 10 m
breiten Gehdlzstreifen begleitet wird. Innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt 89 Bédume, die der
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen unterliegen. Alle Flachen auerhalb der Wiesen zeichnen sich durch
dichte Brombeergehdélzstrukturen aus. Stdwestlich des Klostergebaudes befinden sich zwei Gebaude, die als
Kindergarten und als Kunstlerateliers genutzt werden. Beide Gebaude sind nicht erhaltenswert und sollen im
Rahmen der Umsetzung des Konzeptes abgerissen werden. Der dadurch freiwerdende Bereich soll aufgrund der
angrenzenden historischen Klosteranlage als Griinfldche ausgebildet werden.

Das Plangebiet ist derzeit Gber die nordéstlich gelegene StichstralRe an die Susterfeldstralle angebunden. Die
Stichstralle wird auf Héhe des Betriebshofes von einer Wendeanlage abgeschlossen.

Der Stich dient dem Betriebshof als Nebenerschliefung und Rettungsweg, ist jedoch nicht als 6ffentliche
Verkehrsflache gewidmet.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich die teilweise viergeschossige Klosteranlage ,Guter Hirte’, die dem
Denkmalschutz unterliegt. Flr diese Anlage liegt eine Planung vor, die eine zweiseitige Erganzung und eine
Umnutzung zu Wohnzwecken vorsieht. Unmittelbar stidostlich der Klosteranlage ist auf dem Flurstlick 166, Flur
4 eine fiinfgeschossige Wohnanlage fiir studentisches Wohnen geplant. Das weitere Umfeld des Plangebietes
ist heute von unterschiedlichen Nutzungen bestimmt. Insbesondere die Sisterfeldstralle ist von einer
heterogenen Nutzungs- und Gebaudestruktur mit gewerblichen Nutzungen, Wohnungen und Einzelhandel
gepragt. Nordostlich der SisterfeldstraBe befinden sich Uberwiegend gewerbliche Nutzungen wie u.a. das
Betriebsgeldnde der Firma Lindt. Nordwestlich des Plangebietes liegt das Wohngebiet Susterau mit einer
kleinteiligen Einfamilienhausbebauung. Der unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzende Teilbereich
besteht vorrangig aus einer eingeschossigen relativ homogenen Doppelhausbebauung. Nordwestlich des
Wohngebietes schlielt sich das Gewerbegebiet ,Schlottfeld mit (iberwiegend hochwertigen Blirogeb&uden an.

Seite 3/20
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Regionalplan

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

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

Masterplan

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

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

Insbesondere die Zielsetzung des Handlungsfeldes ,Wohnen“ sollte im zukinftigen Bebauungsplan
beriicksichtigt  werden. Gemal diesem Handlungsfeld soll im Bereich Campus-West die
Wohnbaulandentwicklung forciert und das urbane Wohnen gefordert werden. Zudem sollen Wohnraumangebote
fur Studierende entwickelt und erneuert werden.

Flachennutzungsplan

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

Sidlich grenzt an das Plangebiet eine Ausweisung als "Fléche flir Bahnanlagen’, die nachrichtlich Gbernommen
ist.

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

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

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

Relevante Planungen

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

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

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

3.

3.1

3.2

Anlass der Planung

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

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

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

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

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

Ziel und Zweck der Planung

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

Durch die Realisierung des Plangebietes soll ein Entwicklungsimpuls fiir die Campusplanung und eine
Aufwertung des gesamten heute sehr heterogenen Areals zwischen dem Guterbahnhof Aachen-West und der
Susterfeldstrale entstehen. Die Umsetzung des Bebauungsplanes dient der Deckung des durch die
Campusentwicklung bedingten zusétzlichen Wohnraumbedarfes. Es werden innovative und nachhaltig
vermietbare Wohngebdude mit einem Anteil an offentlich geférdertem Wohnungsbau von 30 % und einer
urbanen Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen und Wohnungstypen geschaffen. Beabsichtigt ist die
Realisierung eines unter stadtebaulichen und architektonischen Gesichtspunkten vorbildlichen Wohngebietes.
Des Weiteren wird innerhalb des Plangebietes eine ansprechende Lésung fiir den baulichen Larmschutz entlang
der Bahnlinie entwickelt. Damit wird gewéhrleistet, dass trotz der hohen Larmimmissionen eine ausreichende
Wohnqualitat im Plangebiet entsteht. Neben der Wohnbebauung ist innerhalb des Plangebietes eine 5-gruppige
Kindertagesstatte vorgesehen.

Planverfahren
Um die hohe Qualitdt des Siegerentwurfes des Wettbewerbes entsprechend umzusetzen, wurde ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen nutzbar gemacht, die momentan mindergenutzt
oder nicht genutzt werden und nahezu allseitig umbaut sind. Somit handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Voraussetzung ist, dass der in §
13a BauGB genannte Grenzwert von maximal 20.000 m? Grundflache eingehalten wird.

Die zulassige Grundflache ergibt sich aus der Multiplikation der festgesetzten Grundflachenzahl mit der
Grundstiicksflache. Die Uberschreitungsmdglichkeiten gemall § 19 Abs. 3 BauNVO sind hier nicht zu
beriicksichtigen. Ebenso werden die Verkehrsflachen nicht in die Ermittlung einbezogen.

Fur die einzelnen Allgemeinen Wohngebiete des Bebauungsplanes Nr. 963 ergeben sich folgende Werte:

WA; 5977 m? X GRZ 040 2.391m?

WA,  1.972m? X GRZ 040 789m?

WA;  6.971m? X GRZ 040 2.788m?

WA,  2.026 m? X GRZ 040 810m?

WAs  4.746 m? X GRZ 045 2136m?

WAs  1.637m? X GRzZ 045 737Tm?

WA1.s Summe der max. Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 9.651 m?

Somit wird die Obergrenze von 20.000 m? zulassiger Grundflache deutlich unterschritten.

Da der Grenzwert nicht Gberschritten wird und eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nicht besteht, werden die Bedingungen flir das beschleunigte Verfahren erfiillt. Dieser Schwellenwert wird auch
eingehalten, wenn der nérdlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 960 aufgrund des raumlichen Zusammenhangs
in die Berechnung einbezogen wird. Dagegen steht der Bebauungsplan in keinem sachlichen Zusammenhang
mit der Planung des Campus West (Bebauungsplanes Nr. 923 - Campus West -), in dem insbesondere Flachen
fur die Hochschule bzw. fiir die Forschung entstehen sollen.

Im beschleunigten Verfahren mlssen Eingriffe in den Naturhaushalt, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht ausgeglichen werden. Pauschal geht der Gesetzgeber davon aus,
dass hier die Eingriffe bereits vor dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgt sind. Somit entfallt
die formelle Umweltprifung, insbesondere die Notwendigkeit von AusgleichsmaBnahmen. Gleichwohl wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens alle umweltrelevanten Belange untersucht.

Gemall § 13a BauGB wird auf die Durchfihrung einer frihzeitigen Burgerbeteiligung als formaler
Verfahrensschritt verzichtet, zumal die Planung eines Wohngebietes bereits im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung zum Bebauungsplan Campus-West vorgestellt wurde. Zusétzlich erfolgte im November 2010 eine
eigene Informationsveranstaltung flir die Anwohner des Bereiches Susterau / Europadorf. Die im Rahmen dieser
Beteiligungen eingegangenen relevanten Stellungnahmen werden in das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 963
Ubernommen. Zur Information Uber die weiteren Entwicklungen wurde den Anwohnern der Bereiche Sisterau /
Europadorf am 15.04.2015 der Wettbewerbsentwurf und die angrenzende Planung im Bereich der Klosteranlage
,Guter Hirte' im Rahmen einer dffentlichen Veranstaltung vorgestellt.

3.3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare Gliederung der Fldchen vor und orientiert sich bezlglich Dichte und
Geschossigkeit an den Campus-Planungen und an den Vorgaben des Wettbewerbsverfahrens. Das
stadtebauliche Konzept nimmt die orthogonale stadtebauliche Struktur auf, die durch die Klosteranlage und
deren baulicher Ergénzung und durch die beidseitig an die Klosteranlage angrenzenden parallel verlaufenden
Erschliefungsstrafen vorgegeben wird. Siidwestlich der Klosteranlage schliet sich entsprechend der Vorgabe
des Wetthewerbes der nahezu quadratische Klosterpark an. Die Bebauung unmittelbar siiddstlich der Siedlung
Susterau wird innerhalb dieses Systems derart platziert, dass die Freibereiche der zukinftigen Grundstlicke mit
den bestehenden Garten der Siedlung vernetzt werden. Die geplante Bebauung entlang der siidwestlichen
Grenze des Geltungsbereiches verlauft parallel zum zukinftigen Campusband und bernimmt gegenuber der
nordlich angrenzenden Bebauung schallschiitzende Funktionen. An der Schnittstelle zwischen der
Larmschutzbebauung und der rechtwinklig ausgerichteten Quartiersbebauung entsteht ein pragnanter baulich
gefasster Dreiecksplatz.
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3.4

3.5

Das Quartierszentrum ist durch viergeschossige Wohnungsbauten zuziiglich eines zurlickspringenden
Geschosses gepragt. Zur angrenzenden Siedlung Stisterau wird die Bebauung auf drei Vollgeschosse mit einer
groBziigigen Terrasse oberhalb des zweiten Vollgeschosses reduziert. Hier sind insgesamt 6 Hausgruppen mit
jeweils 5 Stadthdusern vorgesehen. Sldwestlich der Stadthduser schliet sich eine viergeschossige
Winkelbebauung an, die mit ihrer Hauptfassade zum Dreiecksplatz hin ausgerichtet ist.

Die Larmschutzbebauung ist sowohl zum Campusband als auch zum Dreiecksplatz hin orientiert. Innerhalb der
Larmschutzbebauung wird der hier vorhandene Geléndesprung aufgefangen. Daraus resultiert, dass sich die
Bebauung Richtung Dreiecksplatz viergeschossig zuziglich eines zurlickspringenden Geschosses, Richtung
Campusband viergeschossig prasentiert. Die sechs Baukorper werden Uber gestaffelte larmgeschiitzte
Terrassen miteinander verbunden. In den Zwischenrdumen entstehen insgesamt funf schallgeschitzte
Gartenhdfe. Alle Aufenthaltsraume an der larmbelasteten Stidseite sind mit Schallschutzfenstern zu versehen
und weisen jeweils Liftungsfenster zu den seitlichen Gartenhéfen auf.

Des Weiteren st sldwestlich der vorhandenen Wendeanlage eine zweigeschossige flinfgruppige
Kindertagesstatte vorgesehen. Damit soll ein entsprechendes Betreuungsangebot sowohl fiir die Beschaftigten
und Anwohner im Umfeld als auch fiir die neuen Bewohner des Quartiers sichergestellt werden. Entlang der
Planstralte sind oberhalb der Kindertagesstatte zwei weitere Geschosse zuzlglich eines zurlickspringenden
Geschosses fiir Wohnungen geplant. Auch diese Bebauung dient wie die Bebauung entlang des Campusbandes
der Minimierung des Larmeintrages durch die Bahn innerhalb des Plangebietes.

Durch die vorgeschlagene Wohnbebauung werden insgesamt nach aktualisierter Planung 300 Wohneinheiten
geschaffen. Mit 104 Wohnungen werden mindestens 30 % aller Wohnungen offentlich geférdert. Insgesamt sieht
das stadtebauliche Konzept eine Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen vor.

Freiraumkonzept

Um der Zielsetzung eines familienfreundlichen und kindgerechten Wohnumfeldes nachzukommen, werden die
Verkehrsflachen als Wohn- und Spielstraien mit einem niveaugleichen Ausbau entwickelt. Der ruhende Verkehr
der Bewohner wird komplett in dezentralen Tiefgaragen untergebracht. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen
werden derart angeordnet, dass lediglich die nordwestliche Seite des Dreiecksplatzes fiir den Individualverkehr
befahrbar sein muss.

Die offentlichen Grinflachen werden innerhalb des Plangebietes verteilt, so dass alle Teilbereiche des
Wohnquartiers bis auf die Stadthauser an den Freirdumen partizipieren.

Pro Wohneinheit werden 20 m? Spielplatzfladchen eingeplant. Dabei bleiben Wohnungen, die fir eine standige
Anwesenheit von Kindern nicht geeignet sind, auBer Acht. Insgesamt sind 174 Wohneinheiten fir Kinder
geeignet. Somit sind insgesamt 3.480 m? (174 x 20 m?) entsprechender Flachen herzustellen. Diese Flachen
werden innerhalb des Klosterparks und innerhalb des Dreiecksplatzes hinreichend nachgewiesen. Zusétzlich
werden im Bereich der Verkehrsflachen Spiel- und Freiflachenangebote geschaffen. Somit weisen die
Verkehrsflachen mit Ausnahme derjenigen Verkehrsflachen, die zur ErschlieBung angrenzender Tiefgaragen
dienen, eine hohe Aufenthaltsqualitat auf. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sollen insgesamt
48 Baume gepflanzt werden.

Im Bereich der privaten Grundstcksflachen sollen die Tiefgaragen mit mindestens 50 cm Erdreich Uberdeckt
werden, um eine Durchgriinung der Freiflachen sicherzustellen. Auf den Grundstiicksflachen aulerhalb der
Tiefgarage sollen insgesamt 60 Baume gepflanzt werden. Die privaten Gartenflachen sollen entsprechend dem
Grinordnungsplan mit Hecken eingefasst werden. So ist stidwestlich der Larmschutzbebauung eine insgesamt
190 m lange Hecke zu pflanzen. Insgesamt sollen 820 laufende Meter Schnitthecken angelegt werden, davon
280 m oberhalb von Tiefgaragen und 540 m nicht auf Tiefgaragen. Diese MaRnahmen sollen Gber den
Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.

ErschlieRung

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch Uber zwei StichstralRen an die Siisterfeldstrale angeschlossen. Die Lage
des sudlichen Stiches entspricht der Lage der heutigen Stichstrale mit der vorhandenen Wendeanlage. Der
nordliche Stich fiihrt in einer Breite von 10,00 m in gerader Linie in die Tiefe des Plangebietes und mindet in den
Dreiecksplatz. Der Dreiecksplatz verbindet die beiden StichstraBen und ermdglicht im Ausnahmefall die
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3.6

3.7

Rundfahrt fir Mill- und Rettungsfahrzeuge. Eine weitere Verbindung zwischen den beiden Stichstralen liegt
stidwestlich des Klosterparks. Diese Verbindung wird im nordwestlichen Teilbereich als FuB- und Radweg
ausgebildet, um eine Durchfahrung auszuschlieBen. Eine weitere 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg' im Siidosten des Plangebietes stellt die Verknlipfung des Plangebietes
mit dem zukiinftigen Campusband her. Weitere Verkehrsflachen sind als private Wege und Stralken vorgesehen,
die innerhalb des Plangebietes als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt werden.

Die Umsetzung der der Erschlieungsplanung wird tber den Durchfliihrungsvertrag gesichert.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze werden dezentral in Tiefgaragen nachgewiesen. Die
Zufahrten erfolgen vorrangig von den beiden Stichstraen aus, so dass die tbrigen Verkehrsflachen nahezu
verkehrsfrei bleiben. Die Besucherparkplatze werden ebenfalls den beiden Stichstralen zugeordnet.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wasser und Telekommunikation wird Uber die
entsprechenden Leitungstrassen in der Susterfeldstralle sichergestellt. Im Bereich der geplanten
Kindertagesstétte ist eine zentrale Nahwérmestation zur Versorgung der Neubebauung vorgesehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird durch die tiber die
Susterfeldstralle verkehrenden Buslinien 7, 24 und 30 sichergestellt. Die Haltestellen Siisterau und Europadorf
befinden sich in ca. 200 m Entfernung. Uber den in ca. einem Kilometer Entfernung liegenden
Schienenhaltepunkt ,Aachen-West' besteht eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale
Schienennetz.

Entwéasserung

Die Entwasserung des Plangebietes ist Uber den Anschluss an den Mischwasserkanal in der Susterfeldstrale
gesichert. Um ein ausreichendes Volumen fir die erforderliche Regenriickhaltung von rund 800 m? zu
gewahrleisten, sollen ca. 650 m?® mit der Erneuerung des Kanals in der Borchersstralle hergestellt werden. Ein
Kanalstauraum von ca. 150 m® ist unterhalb der ndrdlichen Stichstralle vorgesehen. Zur Reduzierung des
Niederschlagswasseranfalls sind umfangreiche Dachbegriinungen geplant. Nicht (iberbaute Tiefgaragen sind in
mindestens 50 cm Hohe mit Erdreich zu Gberdecken und zu begriinen.

Belange der Kinder und Jugendlichen

3.71  Grundsatzliche Anforderungen

Die dem stadtebaulichen Konzept zugrundeliegende Wetthewerbsauslobung orientiert sich bezlglich der
Angaben zu den notwendigen Spielplatzflachen an den Kriterien fiir einen kinder- und familienfreundlichen
Stadtebau der Stadt Aachen. Demnach sind pro kindgeeigneter Wohneinheit 20 m? Spielplatzflache zu
erstellen. Da 174 Wohneinheiten kindgerecht sein werden, ergibt sich eine Spielplatzflache von 3.480 m2
Diese Flache wird innerhalb der beiden Grinflachen hinreichend nachgewiesen. Zusatzlich weisen die
Verkehrsflachen eine hohe Aufenthaltsqualitat auf, die das Spielen und das soziale Miteinander erméglicht.
Die notwendigen Kleinkinderspielbereiche werden jeweils auf den Grundstlicksflachen der
Mehrfamilienhduser nachgewiesen. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind vielseitige
familiengerechte Wohnformen und Wohnungstypen vorgesehen. Fir die Wohneinheiten im Erdgeschoss
sind die privaten Freibereiche als Mietergarten konzipiert. Die Ubrigen Wohneinheiten erhalten so weit
maglich Loggien, Balkone und Dachterrassen.

Die Planung einer Kindertagesstatte und der Spielplatzflachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sowie die erhebliche Aufwertung der Verkehrsflachen durch die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen tragt im besonderen Male zu einem familiengerechten Umfeld bei.

3.7.2  Forderung der Sicherheit und des sozialen Zusammenlebens

Die Griinflachen des Plangebietes sowie die Kindertagesstatte sind von allen Wohngebéuden aus sicher zu
Ful erreichbar. Die Kindertagesstatte ist aufgrund der nérdlich angrenzenden Wendeanlage gut anfahrbar
und gewahrleistet einen sicheren Ausstieg und Zugang zum Geb&ude. Aufgrund der Unterbringung des
runenden Verkehrs in Tiefgaragen und der geringen Verkehrsbelastung, ist eine Nutzung der
Verkehrsflachen auch als Spiel- und Aufenthaltsflache gewéahrleistet.
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Sowohl die zentral gelegenen, unterschiedlich gestalteten Griinflichen als auch die als Mischflachen
geplanten, wenig befahrenen Verkehrsflachen, bieten allen Generationen Raum fiir Kommunikation und fiir
ein soziales Zusammenleben.

3.7.3  Forderung der eigenstandigen Mobilitat

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den offentlichen Personennahverkehr und die Anbindung an die
Aachener Innenstadt wird durch die Buslinien 7, 24 und 30 sichergestellt. An der Susterfeldstralle befinden
sich zwei Bushaltestellen in ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet. Uber den in ca. einem Kilometer
Entfernung liegenden Schienenhaltepunkt ,Aachen-West‘ besteht eine gute Anbindung an das regionale und
Uberregionale Schienennetz.

Die beiden vorgesehenen Verbindungen zum zukiinftigen Campusband ermdglichen eine gefahrlose Zufahrt
mit dem Fahrrad.

3.7.4  Erlebnisvielfalt im Gebiet

4,

Aufgrund der groRzlgigen Freibereiche, der gut einsehbaren und nutzbaren Verkehrsflaichen und der
unterschiedlichen Wohnformen entstehen vielfaltige Spielmoglichkeiten fiir Kinder. Das Umfeld auRerhalb
des Plangebietes bietet aufgrund der unterschiedlichen  Nutzungen abwechslungsreiche
Erfahrungsmaglichkeiten.

Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.2

Die Wohnbauflachen sollen als ,Allgemeine Wohngebiete* festgesetzt werden. Diese Festsetzung dient dem Ziel,
hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an den vorhandenen Bedarf orientiert und
vorwiegend dem Wohnen dient. Weitergehende Wohneinrichtungen und Erganzungsfunktionen sind zul&ssig.

Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten werden innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete ausgeschlossen, weil sie in das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu
integrieren sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Mdgliche Stérungen durch die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten werden damit vorsorglich ausgeschlossen.

MaR der Baulichen Nutzung

Fir die dauReren Wohngebiete WA1 - WA 4 wird eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit
wird ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild sichergestellt. Fir die mittig gelegenen WAS und WAG
wird eine Grundflachenzahl von 0,45 zugelassen, um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gemal des
Wettbewerbes zu ermdglichen. Das stadtebauliche Konzept erfordert geschlossene raumbildende
Randbebauungen zu den beiden Platzbereichen und eine dementsprechende Dichte. Diese Dichte wird durch
die unmittelbar vorgelagerten 6ffentlichen Grinflachen kompensiert. Generell gilt, dass die Stadt gemaf § 12
BauGB bei der Bestimmung der Zuléssigkeit der Vorhaben innerhalb eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht zwingend an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden ist und somit auch nicht an die Héchstwerte fiir
die Grundflachenzahlen gemaR § 17 BauNVO.

Des Weiteren wird fiir Mittelgrundstiicke von Hausgruppen eine Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,4
bis zu 0,5 zugelassen werden. Voraussetzung ist, dass diese Uberschreitung innerhalb der jeweiligen
Hausgruppen ausgeglichen wird. Somit darf durch die gesamte Hausgruppe der Maximalwert der GRZ von 0,4
fir alle beteiligten Grundstlcke nicht Uberschritten werden. In die gemaR Grundflachenzahl zu ermittelnde
Grundflache sind eventuelle Gemeinschaftsanteile auerhalb des eigentlichen Baugrundsttlickes einzubeziehen.

Fiir alle Bereiche wird eine Uberschreitung der (berbaubaren Grundflache durch Garagen und Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlage bis zu 50 % zugelassen. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA1 - WA3 darf
die Grundflachenzahl durch Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8, innerhalb des WA5 und des WAG bis zu
einem Wert von 0,9 Uberschritten werden. Innerhalb des WA1 gilt diese Regelung jeweils fiir zwei Hausgruppen
und der zwischen diesen Hausgruppen gelegenen Tiefgarage. Hier ist fir Mittelgrundstiicke eine Uberschreitung
bis zu 1,0 zuldssig. Durch die Uberschreitung wird die komplette Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
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4.3

Tiefgaragen ermdglicht. Als Ausgleich fir den hohen Versiegelungsgrad wird als MaBnahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass Tiefgaragen auferhalb der
Uberbauten Flachen in mindestens 50 cm Hohe mit Erdreich zu (berdecken und bis auf Zuwege, Stellplatze und
Terrassen zu begrlnen sind.

Weiterhin wird festgesetzt, dass in allen Allgemeinen Wohngebieten die festgesetzte Grundflachenzahl durch
Flachen flr Terrassen Uberschritten werden darf. Diese Festsetzung erfolgt, da die Baugrenzen entsprechend
der Hochbauplanung festgesetzt werden und so die stadtebauliche Dichte im Plangebiet definieren. Vorgelagerte
Terrassen werden dabei nicht erfasst, um zu vermeiden, dass hier spater andere bauliche Anlagen als
Terrassen errichtet werden konnen, die zu einer unerwtinschten Erhohung der Dichte flihren kdnnten. Um einen
maoglichst hohen Griinflachenanteil zu erreichen, darf die Grofle der Terrassen 20 m? nicht liberschreiten.

Zur Schaffung eines homogenen Gesamtbildes werden innerhalb des Plangebietes Gebaudehdhen normiert.
Diese Festsetzungen ermdglichen aufeinander abgestimmte Gebdudehdhen und bewirken ein in sich
homogenes Erscheinungsbild des zukunftigen Quartiers. Die Gebaudehohen orientieren sich hinsichtlich der
Hoéhen an der kiinftigen Campusentwicklung und weniger an der Bebauung der Siedlung Susterau. Negative
Auswirkungen auf die Siedlung sind jedoch nicht zu erwarten, weil Grundstiicke an der Susterau deutlich hoher
als das Plangebiet liegen. Zudem werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes, das unmittelbar unterhalb
der Siedlung Ststerau liegt, Gebaudehdhen festgesetzt, die zuziiglich des zurlickspringenden Geschosses einer
dreigeschossigen Bebauung entsprechen. Die Werte beziehen sich jeweils auf Normalhéhennull (NHN). Der
Wert GH1 qilt jeweils fiir das letzte Geschoss unterhalb des Dachgeschosses, der Wert GH2 fiir das
Dachgeschoss. Das Dachgeschoss springt mindestens einseitig zuriick und erlaubt die Anlage von groRzigigen
Dachterrassen.

Im Bereich der WA3 und WA4 werden Mindest- und Maximalwerte festgesetzt, um die gemal Larmgutachten
notwendigen Hohen der Gebaude sicherstellen zu kénnen.

Im Bereich der Stadth&user des WA1 sind zur Trennung der einzelnen Dachterrassen Abstellmdglichkeiten
vorgesehen, die die Hohe des obersten Dachabschlusses erreichen diirfen. Deswegen darf hier die Hohe GH1
auf 35 % der flr diese Hohe geltenden Flache bis zur Geb&udehdhe GH2 (iberschritten werden.

Weitere Abweichungen von den Hohenfestsetzungen sind ausschlielich flir nutzungs- und technikbedingte
Anlagen zulassig. Diese Anlagen dirfen die festgesetzten GH2 und GH3 um bis zu 1,5 m Uberschreiten. Die
Aufbauten miissen mindestens um das MaR ihrer Hohe von der AuBenkante des darunter liegenden
Geschosses abrlicken und dirfen eine Grundflache von 20 m? nicht Gberschreiten. Durch die vorgenannten
Einschrankungen sind keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung durch die Uberschreitungen zu
erwarten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA 2 und WAG wird festgesetzt, dass innerhalb der Flachen fiir
Tiefgaragen ein oberirdisches Garagengeschoss errichtet werden kann. Dabei gibt die festgesetzte Hohe die
maximale Hohe der Oberkante Decke an. Diese Festsetzung erfolgt, da bedingt durch die Topgrafie hier in
Teilbereichen eine oberirdische Garage entsteht. Die Festsetzung gewéhrleistet, dass eine einheitliche
Hohenentwicklung alle Garagen- bzw. Tiefgaragengeschosse erreicht wird.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der maximalen Gebaudehdhen kénnen das Maly der Nutzung
und die zukinftige Kubatur der Geb&ude hinreichend bestimmt werden. Auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl wird verzichtet. Der Hochstwert der Geschossflachenzahl gemaR § 17 BauNVO fir
Allgemeine Wohngebiete ist nicht anzuwenden, weil es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend der Planung umgesetzt wird.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bereich des WA1 werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes insgesamt sechs Hausgruppen
normiert. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Gesamtidee wird im Bereich des WA5 und des WAG eine
geschlossene Bauweise festgesetzt, um hier gegenlber den Platz- und Griinflachen deutliche Raumkanten zu
schaffen.

Gegenliber dem Campusband bzw. zum Dreiecksplatz wird ebenfalls eine geschlossene Bebauung festgesetzt.
Neben der gewlinschten Platzwand wird durch die geschlossene Bauweise gewahrleistet , dass die Bebauung
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4.4

4.5

4.6

4.7

des WA3 die gemaR Larmgutachten erforderliche Larmschutzfunktion gegeniber den nérdlich gelegenen
Flachen erfullt.

Die Planung des stadtebaulichen Konzeptes wird relativ eng vorrangig mit Baugrenzen umfahren und durch
zusammenhangende Uberbaubare Flachen umgesetzt. Die Baufenster beriicksichtigen einen aus
baukonstruktiven Griinden erforderlichen Gestaltungsspielraum. Innerhalb des WA1 werden die Uberbaubaren
Flachen mit der Schmalseite in Richtung der Siedlung Sisterau platziert, um Blickbeziehungen auf das
tieferliegende Plangebiet aus der Siedlung Stisterau nach wie vor zu erméglichen.

Terrassen werden nicht in die Uberbaubaren Flachen einbezogen, um zu vermeiden, dass hier spéter andere
bauliche Anlagen als Terrassen errichtet werden kdnnen. Deshalb erfolgt die Festsetzung, dass in allen
Wohngebieten Terrassen die festgesetzten Baugrenzen (berschreiten dirfen. Um einen mdglichst hohen
Griinflachenanteil zu erreichen, darf die GroRe der Terrassen 20 m? nicht liberschreiten.

Die Uberbaubaren Flachen des WA3 werden entlang des Campusbandes mit einer Baulinie abgegrenzt, um eine
einheitliche, geschlossene Gebaudestellung zum zukiinftigen Campusband zu gewahrleisten. Zudem wird
sichergestellt, dass die Bebauung in gesamter Hohe entlang der Baulinie realisiert wird, um damit die
Larmschutzfunktion des Baukdrpers fiir die nordlich angrenzenden Flachen zu optimieren. Um den Larmeintrag
der Bahn innerhalb der westlich gelegenen Baugebiete zu minimieren, wird die Offnung zwischen den
Baugebieten WA3 und WA4 gemaf Larmgutachten moglichst eng gestaltet, ohne jedoch die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Frage zu stellen. Die Gewahrleistung eines ausreichenden
Larmschutzes wird hier héher gewichtet, als die Einhaltung der notwendigen Abstandflachen. Deshalb soll an
der Siidseite des Baufensters des WA4 (KiTa) ebenfalls eine Baulinie festgesetzt werden. Fenster und Balkone
bzw. Loggien sind gemaR Hochbauplanung so ausgerichtet, dass eine ausreichende Belichtung und Belliftung
sichergestellt ist.

Die Uberbaubaren Flachen werden in einem Abstand von 2,2 m bis 3,5 m zu den Verkehrsflachen angeordnet.
Damit wird ein einheitliches und geordnetes Erscheinungsbild zu den Verkehrsflachen sichergestellt. Generell
orientiert sich die Lage der tberbaubaren Flachen an einer guten Ausrichtung zur Sonne.

Hochstzahl der Wohnungen

Innerhalb des WA1 wird zur Sicherstellung der hier vorgesehenen Hausgruppen mit Stadthauscharakter die
Anzahl der Wohneinheiten je Hauseinheit auf maximal zwei beschrankt. Damit wird gleichfalls ein erhdhter
Stellplatzbedarf vermieden und die privaten Zuwegungen auch fiir spielende Kinder nutzbar gemacht. Ansonsten
wird keine Beschrankung der Wohnungsanzahl vorgenommen, so dass innerhalb der WA2 - WAG
Mehrfamilienhauser realisiert werden kdnnen.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen werden zur Sicherstellung der Durchgrinung und zur Vermeidung einer Ubermafigen
Versiegelung im Vorgartenbereich zwischen Hauptgebdude und vorgelagerter 6ffentlicher Verkehrsflache
ausgeschlossen und sind somit nur seitlich der Hauptgebdude und im rlickwértigen Gartenbereich zulassig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind lediglich Stiitzmauern, Einfriedungen, Standplatze fir bewegliche
Abfallbehalter und Standplatze fiir nicht (iberdachte Fahrradstander. Innerhalb des WA3 werden zusatzlich
Entliftungsanlagen fiir die Tiefgaragen ausgenommen.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden privaten Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken in
Tiefgaragen. Somit sind oberirdische offene Stellplatze, Carports oder einzelne Garagen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete generell ausgeschlossen, um damit ruhige Aufenthaltsbereiche auf den Grundstiicken
sicherzustellen. Innerhalb des WA2 werden entsprechend der Hochbauplanung ausnahmsweise Garagen
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
ermdglicht hochwertige Aufenthaltsbereiche im &ffentlichen Straflenraum und vermeidet Garagenhdfe inklusive
dafir notwendige Verkehrsflachen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die ErschlieBung einzelner Teilbereiche wird durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL)
sichergestellt. Im Westen des WA3 wird ein Fahrrecht fir die Anlieger festgesetzt werden, um die hier
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4.8

4.9

vorgesehene Tiefgaragenzufahrt anfahren zu konnen. Gleichzeitig dient die Flache der Aligemeinheit als
FuBweg zum sudlich angrenzend geplanten Campusband. Die Flache wird entsprechend als Gehrecht
fortgesetzt. Im Bereich des WA1 sind jeweils Gehrechte fir die Anlieger zwecks Anbindung der
Stadthausparzellen an die offentliche Verkehrsflache vorgesehen. In allen GFL-Flachen werden gleichzeitig
Leitungsrechte fiir die Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt.

Offentliche Griinflachen

Die 6ffentlichen Griinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Kinderspielplatz / Parkanlage' werden im zentralen
Bereich des Plangebietes angeordnet. Damit sind die Flachen allseits gut angebunden und werden ihrer Rolle
als Kommunikationsflache und als sozialer Mittelpunkt innerhalb des Baugebietes besonders gerecht. Die
Umsetzung der beabsichtigten Planungen gemaR des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit entsprechender
Anzahl der zu pflanzenden Baume wird im Durchfiinrungsvertrag geregelt.

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in dem vor Satzungsbeschluss abzuschlieRenden
Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

4.10 Umweltschiitzende Belange

410.1 Larmschutz und Erschiitterungen

GemalR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die in der Bauleitplanung flir bestimmte Nutzungen
vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen untereinander vermieden
werden. GemaRl § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu berticksichtigen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die La&rmvorbelastungen durch den StraRenverkehrslarm, den
Gewerbelarm der nordéstlich gelegenen Gewerbebetriebe Lambertz / Lindt & Spriingli und durch den
Betriebshof der RWTH, den Freizeitlarm ausgeldst durch den ca. 650 m entfernt liegenden Bendplatz sowie
durch den Sportlarm der ca. 450 m nérdlich gelegenen SchieRsportanlage zu beurteilen. Des Weiteren
wurde das geplante Studentenwohnheim Siisterfeldstrae 83a in die Larmbetrachtung einbezogen. Zur
Beurteilung der vorgenannten Schallimmissionen wurde das Schalltechnische Gutachten SI 15/273/11 des
Blros SWA Schall- und Warmemessstelle Aachen, 20. November 2015 erstellt.

Der Schienenverkehrslarm auf der Bahnstrecke Aachen-Ménchengladbach wurde durch das Biiro
Kadansky-Sommer, Alsdorf, Oktober 2015 gesondert begutachtet.

StraBenverkehrslarm

Den Berechnungen des Stralenverkehrslarms liegen Prognosen unter Einbeziehung des Campus-West
zugrunde. Dementsprechend ist mit einer Verkehrsstarke von 13.200 Kfz/24h und einem LKW-Anteil von 5
% tags und 3 % nachts zu rechnen. Fir die neue ErschlieRungsstraRe im Plangebiet wird, unter
Berlicksichtigung der im Umfeld geplanten ca. 550 Wohneinheiten und der Verteilung der Verkehre auf die
geplanten ErschlieRungsstiche eine Verkehrsstarke von ca. 2.780 Kfz/24h mit einem LKW-Anteil von 3 %
tags und 0,5 % nachts angenommen. i

Insbesondere durch den Verkehrslarm der Ststerfeldstralle sind Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 zu erwarten. Da aktive Schallschutzmalinahmen aus stédtebaulichen Griinden nicht
umsetzbar sind, werden passive Schallschutzmalnahmen notwendig, durch die das Eindringen des
AuBenlarms in die Wohn- und Aufenthaltsraume vermieden bzw. verringert wird. Fir die betroffenen
Gebaude im nordéstlichen Plangebietsbereich werden an den gekennzeichneten Gebaudekanten oder
parallel zu diesen passive Schallschutzmalnahmen in Form von Larmpegelbereichen festgesetzt.

Gewerbeldrm / Tiefgarage Studentenwohnheim

Die relevanten Larmquellen der beiden maRgeblichen Gewerbebetriebe der StiRwarenindustrie sind durch
die eigenen Blirogebaude zum Plangebiet abgeschirmt. Fir die beiden Betriebe werden als Grundlage der
Berechnungen flachenbezogene Schallleistungspegel LWA jeweils mit 65 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts
zugrunde gelegt. Die Ubrigen vorhandenen Gewerbebetriebe sind larmtechnisch als absolut untergeordnet
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einzustufen und bei der Berechnung zu vernachlassigen. Das Gelande der RWTH grenzt unmittelbar nach
Osten an das Plangebiet an. Hier befinden sich ein Dezernatsgebaude und der Fahrdienst der Hochschule
mit einer zentralen Fahrzeughalle. Zudem wurde hier eine Streusalzsiloanlage errichtet. Der Winterdienst
wurde gemal Baugenehmigung auf die Zeit von 7.00 Uhr bis 19.00 Uhr beschrankt. Fir die Mitarbeiter
werden ca. 90 Pkw-Stellplatze bereitgestellt, die von Osten aus erschlossen werden. Ostlich des
Plangebietes wird auf dem Flurstlick 166 ein Studentenheim errichtet. Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage
mit offenen Rampen vor der Siidost- und der Nordostfassade des Gebaudes geplant.

Fur die Bewertung der vorgenannten L&rmeinwirkungen wird die TA-L&rm 98 als allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz einbezogen. Fur das Allgemeine Wohngebiet
wird zur Tagzeit von einem Immissionsrichtwert von 55 dB(A) und zur Nachtzeit von 40 dB(A) ausgegangen.
Fur insgesamt 11 reprasentativ ausgewahlte Aufpunkte im Plangebiet wurden Einzelpunktberechnungen
durchgefiihrt. Den Berechnungsergebnissen zufolge verursachen die umliegenden Gewerbeanlagen keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 und der Immissionsrichtwerte
nach TA-Ldrm 98. Diese Aussage berlcksichtigt die vorgenannten Tiefgaragenrampen und den
oberirdischen Parkplatz des Studentenwohnheims. Dabei wurden besondere Gerauschspitzen, die die
Immissionsrichtwerte zur Tagzeit um mehr als 30 dB(a) und zur Nachtzeit um mehr als 20 dB(A)
uberschreiten, nicht bewertet.

Freizeitlarm

Die von Freizeitanlagen ausgehenden Gerdusche sind grundsatzlich nach den Vorgaben der TA-Larm zu
beurteilen. Im Hinblick auf das Vorliegen erheblicher Belastigungen sind die Ergebnisse nach dem im
Runderlass MUNLYV NRW vom 23. Oktober 2006 festgesetzten Immissionswerten zu beurteilen.

Anhand uberschlagiger Ausbreitungsberechnungen wird die Aussage getroffen, dass an allen Tagen zur
Tagzeit sowohl der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 wie auch die Immissionsrichtwerte
auferhalb und innerhalb der Ruhezeiten entsprechend dem Runderlass vom 23. Oktober 2006 eingehalten
werden. Dagegen wird in den Nachtstunden im dstlichen und sudéstlichen Planbereich in Teilabschnitten
der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) an den zum Bendplatz ausgerichteten Fassaden um bis zu 4 dB(A)
iberschritten. Aus Gutachtersicht schlieRt die Uberschreitung des Richtwertes aber gesundes Wohnen nicht
aus, weil der Richtwert zur Nachtzeit von 45 dB(A) flr eine Mischgebietsnutzung eingehalten wird.
Ursachlich fir die Richtwertliberschreitung ist die Lastigkeit der Stérgerdusche. Dies wurde bereits im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Gesamtentwicklung des Campus-West festgestellt. In diesem
Zusammenhang wird derzeit geprift, ob und welche larmtechnischen Regelungen hinsichtlich der
Lautsprecherausrichtungen umsetzbar sind.

Sportiarm
Die Auswirkungen der Schiesportanlage auf das Plangebiet wurde durch die Anwendung eines bewerteten

Anlagen-Schallleistungspegels Lwar von 130 dB(A) bestimmt.

Anhand (berschlagiger Ausbreitungsberechnungen kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass zur
Tagzeit auBerhalb der Ruhezeiten der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) entsprechend der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) unterschritten wird. Dagegen muss innerhalb der
Ruhezeit von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr mit einer Belastung oberhalb des Richtwertes von 50 dB(A) an den
zum Schiefstand hin ausgerichteten Fassaden der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 gerechnet
werden. Das MaR der festgestellten Richtwertiiberschreitung innerhalb der Ruhezeit betréagt bis zu 5 dB(A).
Aus Gutachtersicht schliet die ermittelte Uberschreitung aber gesundes Wohnen nicht aus, da innerhalb
und auflerhalb der Ruhezeiten der Orientierungswert von tags 55 dB(A) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1
eingehalten wird.

Bahnlarm

Als relevante Schallquellen wurden die Bahnstrecken 2550 und 2552 der Deutschen Bahn als
Linienschallquellen unter annahernder Berlcksichtigung der Gradiente und der die Schienen begleitenden
Topographie auf der Grundlage der Hohendaten in das Berechnungsmodell eingebracht. Hierbei wurden die
Lagepléne der Deutschen Bahn zur genauen Definition der Lage der Gleisachsen ergénzend hinzugezogen.

Die von den Schallquellen ausgehenden Schallleistungen ergeben sich bei Eisenbahnstrecken aus den
Zugzahlen, den Zugarten (Traktionsart und Fahrzeugkategorien), den Zuglangen (Anzahl Achsen), den
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Zuggeschwindigkeiten, der Gleisbauart und weiteren Emissionsparametern, die in dem
Berechnungsverfahren nach Schall 03 definiert sind.

Die Emissionspegel werden fur die Beurteilungszeitrdume Tagzeit 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr und Nachtzeit
22.00 Uhr bis 06.00 Uhr getrennt berechnet. Die Berechnung der Immissionen aus den
Schienenverkehrsgerauschen im Plangebiet erfolgte nach dem Berechnungsverfahren in der Schall 03 fur
den Schienenverkehrslarm. Mit Hilfe der vom Berechnungsaufpunkt in 1-Gradteilung ausgesandten
Suchstrahlen werden die Schallquellen unter Bericksichtigung der Schallausbreitungsbedingungen
(Absorption, Abschirmung, Beugung) geortet und die Immissionssteilpegel aus den einzelnen
Streckenabschnitten nach den in den einschldgigen Richtlinien und Normen angegebenen Rechenregeln
ermittelt. Die Immissionsbeurteilungspegel wurden aus der energetischen Summe der Teilpegel der
Abschnitte gebildet.

Von maRgeblicher Bedeutung fir die Schallausbreitung sind die topographischen Verhaltnisse,
reflektierende und abschirmende Einrichtungen wie Gebaude und Wande sowie Dampfungsbereiche. Die
Basishohen fur die Berechnungen der Isophonenl@rmkarten wurden im Verlauf des anstehenden Gelandes
gemal den Hohendaten des Landesvermessungsamtes NRW zum Bestand angenommen. Das Modell
wurde im Bereich des Plangebietes auf der Grundlage stadtebaulicher Gestaltungsentwiirfe,
Schnittzeichnungen und sonstigen Héhenangaben (z.B. EFH Plangebaude, Gelandemodellierungen usw.)
weitergehend konkretisiert. Aus der flachenhaften Héhenversorgung konnte ein digitales Gelandemodell
(DGM) mit vergleichsweise hoher Genauigkeit abgeleitet werden.

Flr den stdlichen Plangebietsrand wurde daher von vorne herein bei den schalltechnischen Berechnungen
ein Hauptaugenmerk gelegt, wie lang und hoch die Geb&udekubaturen mdglichst sein sollten, damit nach
Norden flr die weiteren Bauflachen ein moglichst hoher aktiver Schallschutz zur Minderung der
Immissionen gewahrleistet werden kann. Hierbei waren die im Landeswettbewerb aufgezeigten
Minderungspotentiale durch eine ,fiktive' Abschirmeinrichtung von ca. 11 m zu beriicksichtigen.

Die schalltechnischen Berechnungen erfolgten auf Grundlage der aktuellen Schall 03, die ein neues
Berechnungsverfahren mit der am 18.12.2014 beschlossenen Anderung der 16. BImSchV in der Anlage 2
zu § 4 verbindlich eingefiihrt hat. Die aktualisierte Berechnungsvorschrift begriindet sich iberwiegend in der
Beriicksichtigung eines grundlegend geénderten, dem Stand der Technik entsprechenden
Rechenverfahrens sowie dem Entfall des so genannten Schienenbonus, fiir den in der Vergangenheit ein
pauschaler Abschlag von 5 dB (A) bei der Bildung von Beurteilungspegeln bercksichtigt wurde.

Eine grole Rolle bei der Gerduschentwicklung von Giiterziigen spielt der Scheibenbremsanteil,
emissionstrachtigere Fahrzeuge mit &lteren Grauguss-Klotzbremsen befinden sich seit Jahren in der
Umrlstung. Das urspriingliche Rechenverfahren der Schall 03 wurde durch eine frequenzabhéngige
Berechnung ersetzt, die nunmehr auch hdher gelegene Gerauschquellen (Lifter, Stromabnehmer) sowie
auch tieffrequentere Gerausche (z.B. Rollgerdusche von Giiterziigen) berlcksichtigt. Dariiber hinaus
werden eine Vielzahl fahrzeugspezifischer Kennwerte fiir Triebwagen und unterschiedliche Guterwagen in
die Berechnungen eingestellt. Mit dem neuen Rechenverfahren ist die Einfiihrung des Schallleistungspegels
als Ausgangswert verbunden; dieser tritt an die Stelle des Emissionspegels der alten Schall 03 (1990).

Durch den am sidlichen Plangebietsrand vorgesehenen Gebaude-Schallschutzriegel mit den im
Bebauungsplan festgesetzten Mindesthdhen kdnnen insbesondere im ndrdlich angrenzenden Plangebiet,
auch bedingt durch die gunstigen topographischen Verhaltnisse und der Minimierung des seitlichen
Schalleinfalls durch das héher gelegene Gelande im Bereich Sisterau und dem 6stlichen Gebauderiegel
der KiTa deutliche Pegelminderungen erreicht werden. Innerhalb des Bebauungsplanes wird gemal § 9 (2)
Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass die vorgenannten Gebéude zeitlich zuerst errichtet werden miissen, damit fiir
die weiteren Gebaude innerhalb der WA1, WA2, WA5 und WAG eine Gebietsvertraglichkeit besteht.

Fir die Gebaude selbst werden an den gekennzeichneten Gebaudekanten oder parallel zu diesen passive
Schallschutzmafinahmen festgesetzt. Damit soll das Eindringen des AuRenldrms in die Wohn- und
Aufenthaltsraume vermieden bzw. verringert werden.

Hierzu werden an die AuRenbauteile der Gebaude in Verbindung zu Wohn-, Schlaf- und sonstigen
Aufenthaltsraumen, die nicht nur dem vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, entsprechende
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4.10.2

Anforderungen gestellt. Dabei sollte auch die Grundrissgestaltung in Bezug auf die Anordnung
schutzbediirftiger Raume sowie u.U. auch der Verzicht auf Fenster in maRgeblich beaufschlagten Fassaden
in die Abwagung einbezogen werden. Fenster zu schutzbediirftigen (Schlaf-) Raumen sollten méglichst zu
den zur Schallquelle abgewandten Hausseiten vorgesehen werden. Alternativ bieten sich flr Schlafraume
luftungstechnische Anlagen an, die bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr liefern
und einen storungsfreien Schlaf ermdglichen.

Von den im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, das - beispielsweise bedingt durch die Eigenabschirmung
der Gebaude - die Geraduschbelastung einzelner Gebaudeseiten niedriger ausfallt als durch den
Larmpegelbereich definiert. Bauliche Malinahmen zum Schutz gegen Auflenlarm sind nur voll wirksam,
wenn die Fenster und Tiiren geschlossen bleiben. Auf einen ausreichenden Luftwechsel ist aus Griinden
der Hygiene, der Begrenzung der Luftfeuchte sowie der Zuflihrung von Verbrennungsluft fir Feuerstatten zu
achten. Luftungseinrichtungen dirfen die Schallddmmung der Aufenbauteile nicht nachteilig
beeintrachtigen. Entsprechendes gilt fiir Rolladenkasten.

Fur das Plangebiet wurden gemaf dem schalltechnischen MaBnahmenplan die Larmpegelbereichsklassen
[l bis VV zum Schutz vor den Verkehrsgerduschimmissionen festgestellt. Es bleibt hierbei anzumerken, dass
nach dem Stand der Bautechnik mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit die erforderlichen passiven
Schutzmalinahmen, die dem Larmpegelbereich | bis Ill entsprechen (= Mindestanforderung bei der
Dimensionierung baulicher MaBnahmen gemaR DIN 4109) bereits im Falle einer massiv ausgebildeten
AuRenwand sowie durch den Einbau geeigneter Warmeschutzfenster, die die vorgeschriebenen
Anforderungen der aktuellen Energieeinsparversordnung (EnEV) einhalten, gesichert ist.

Fazit Stralen- und Bahnl&rm

Gemal der schallimmissionstechnischen Untersuchung zu den stdlich tangierenden Bahnanlagen,
Anlage 1, Blatt 19 und des schalltechnischen Gutachtens SI-15/273/11, Anlage C5 ,Larmpegelbereiche’ ist
gewahrleistet, dass bei Einhaltung der festgesetzten Larmschutzmafinahmen innerhalb des Baugebietes
eine mit der Gebietsausweisung verbundene Erwartung an die Wohnruhe flachendeckend erreicht werden
kann.

Erschutterungen
Aufgrund der Nahe zu den Bahnstrecken 2550 und 2552 der Deutschen Bahn sind durch die Bahnstrecke

hervorgerufene Erschitterungen nicht ausgeschlossen. Aufgrund der hochtragfahigen Bdden ist jedoch
davon auszugehen, dass lediglich eine geringe Schwingungstbertragung erfolgt. Aus der Nachbarschaft
sind keine Probleme bezliglich Erschitterungen bekannt. Die Erschitterungen werden (ber den Boden auf
die Fundamente der geplanten Gebaude und von hier (iber die Mauern auf die Wohnraume ubertragen. In
den Wohnrdumen kdnnen sich die Erschitterungen als stérende Vibrationen und als Drdhnen
manifestieren. Die Ermittlung der Erschitterungssituation setzt jedoch detaillierte Kenntnisse der geplanten
Fundamente und der Deckenkonstruktion voraus, die zum Zeitpunkt der verbindlichen Bauleitplanung nicht
vorliegen. Deshalb soll im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages darauf hingewiesen werden, dass in der
statischen Berechnung der Gebaude eventuelle Erschitterungen durch die benachbarten Bahnstrecken zu
berticksichtigen sind.

Biologische Vielfalt

Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gelten Eingriffe in den Naturhaushalt als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist ein Ausgleich des ékologischen Eingriffs nicht
erforderlich. Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf Boden, Natur und Landschaft sind im Rahmen
der Begriindung darzustellen.

Das Plangebiet umfasst heute dkologisch wertvolle Griinstrukturen wie z.B. eine alte Obstwiese, einen alten
Pappelbestand, einen Gehdlzsaum zum Wohngebiet Ststerau und den ehemaligen Klosterfriedhof im
Siidosten des Plangebietes mit zum Teil &lterem Baumbestand.

Der Baumbestand wurde vermessungstechnisch detailliert kartiert. Gemal Baumschutzsatzung der Stadt
Aachen fallen insgesamt 75 Bume unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen. Die Rotbuche mit

Seite 15/20

31von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 963 Begrlindung
- Susterfeldstralle / Am Guten Hirten - Fassung vom 29.08.2016

4.10.3

einem Stammumfang von 3,10 m an der stddstlichen Grenze des Plangebietes wird zusatzlich durch die
Festsetzung zur Erhaltung geschiitzt. Die Zeder innerhalb der norddstlichen Griinfliche wird in die
Grinflachenplanung integriert. Weitere 9 Baume konnen am stidlichen Plangebietsrand erhalten werden.
Somit entfallen insgesamt 64 geschitzte Baume durch die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes
entsprechend der Wettbewerbsauszeichnung. Aufgrund von Stammumfangen grofer als 1 m und groler als
2 m sind insgesamt 119 Baume auszugleichen. Um dementsprechenden Ersatz zu schaffen, sollen auf der
Grundlage der Grinflachenplanung gemaB des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auf den beiden
Grinflachen insgesamt 39 Bdume mit einem Stammumfang von 25 c¢cm bis 30 ¢cm gepflanzt werden. Diese
Baume ergeben aufgrund ihres Stammumfanges jeweils zwei Ersatzbaume, somit insgesamt 78. Weitere 9
Baume sind innerhalb der oOffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Zuséatzlich sollen auf den
Privatgrundstiicken insgesamt weitere 60 Baume gepflanzt werden. Zusatzlich sind insgesamt 820 laufende
Meter Schnitthecken auf den Privatgrundstlicken anzulegen.

Des Weiteren sind gemaR des Grinbilanzierungsplanes Heckenpflanzungen zur Begrenzung der privaten
Gartenflachen vorgesehen. Die nicht (berbauten Tiefgaragen werden gemaR textlicher Festsetzung in
mindestens 50 cm Hohe mit Erdreich Uberdeckt und bis auf Zuwegungen und Terrassen begrint.

Die Umsetzung der Griinflachenplanung und die Pflanzung aller vorgenannten Baume und Hecken werden
innerhalb des Durchfilihrungsvertrages geregelt.

Artenschutz

Zur Prufung der Artenschutzbelange wurde durch das Buro flir Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese,
Stolberg, November 2015 eine Artenschutzprifung der Stufen | und Il vorgenommen. Zur Beurteilung der
Belange der Fledermause wurde ein gesondertes Gutachten des Blros pro terra, Aachen, herangezogen
(Erhebung Fledermause fiir den Bebauungsplan Nr. 963 Sisterfeldstrale — Am Guten Hirten, pro terra,
Aachen, August 2015). Gemal des Erlasses ,Artenschutz in der Bauleitplanung’, Stand 22.12.2010, ist
zunachst die Stufe | der Artenschutzpriifung durchzufilhren. Dabei wird zunéchst das potentiell betroffene
Spektrum planungsrelevanter Tierarten zusammengestellt und bewertet. Aus dieser Vorpriifung ergeben
sich Hinweise auf Arten, bei denen ein Konflikt (iberhaupt erwartet werden kann. Fiir diese sind innerhalb
der Stufe Il artenspezifische Priifungen der Verbotstatbestande erforderlich. Zur Sachautklarung sind dabei
Begehungstermine sowohl tags als auch nachts durchzufiihren.

Nach Angaben des zustandigen Landesamtes sind im Bereich der zugrunde zu legenden topographischen
Karte TK 5202 Aachen insgesamt Vorkommen von 35 besonders geschiitzten und planungsrelevanten
Tierarten bekannt. Dies betrifft 7 Fledermausarten und 28 Vogelarten.

Generell ist die Struktur des Plangebietes mit alten Geb&duden und strukturreichen Gehdlzbestanden fiir
Fledermé&use attraktiv. Insofern war es geboten, eine orientierende Untersuchung dieser Gebaude und des
Artenspektrums durchzufiihren, um Klarheit dariiber zu erlangen, ob Gebdude- und baumhéhlen-
bewohnende Fledermausarten im Plangebiet vorkommen. Diese Untersuchung erfolgte durch das Biiro pro
terra im Zeitraum von Mai bis Juli 2015. Der Nachweis jagender Tiere erfolgte durch Bat-Detektoren, die
eine Analyse der Ultraschall-Rufe erlauben. Bei den néchtlichen Beobachtungen wurden jagende
Zwergfledermause und Breitflligelfledermduse nachgewiesen. Beide Arten gehdren nicht zu den typischen
Baumbewohnern. Die Fledermause sind nicht auf den Baumbestand angewiesen, weil ihr Jagdrevier im
Radius von 2 km liegen kann. Sonstige relevante Fledermausarten wurden bei den Untersuchungen nicht
festgestellt.

Innerhalb des Plangebietes wurden Turmfalken beobachtet. Deren Revierverhalten lieR darauf schlieen,
dass keine anderen Greifvogel anwesend waren. Turmfalken jagen Ublicherweise nicht im Bereich von
Gehdlzen oder langrasigen Wiesen. Somit kommt das Plangebiet selbst als Nahrungsraum nur zeitweise
nach Mahdterminen in Frage. Es ist erforderlich, direkte Brutstérungen zu vermeiden. Deswegen wird
innerhalb des Durchfilhrungsvertrages geregelt, dass Rodungsarbeiten nicht wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeit erfolgen dirfen. Vor Beginn und spatestens ab Mitte des Realisierungszeitraumes soll durch
ein geeignetes Monitoring festgestellt werden, ob kompensierende MalRnahmen bezlglich des Turmfalken
erforderlich werden.

Aus der Artenschutzprifung ergibt sich somit, dass es drei Konfliktbereiche gibt: Erstens ist der
nachweisliche Brutplatz des Turmfalken zu erhalten oder gleichwertig zu ersetzen, zweitens sind potentielle
Quartiere fir Flederméuse im &lteren Baumbestand vor der Fallung zu identifizieren und auf tiberwinternde
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Fledermause zu untersuchen und drittens gibt es einen Verlust von Brutrevieren nicht-planungsrelevanter,
aber geschiitzter Vogelarten, der im Rahmen der Betrachtung der lokalen Populationsgrofien aber
tolerierbar erscheint. Der Beginn der Rodungsarbeiten darf nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit des
Turmfalken erfolgen (Anfang Marz bis Ende Juni). Um festzustellen, ob der Turmfalke standorttreu
geblieben ist, sollte von Beginn der Realisierungsarbeiten und erneut ab Mitte des Realisierungszeitraumes
durch ein Monitoring festgestellt werden, ob kompensierende Malinahmen erforderlich sind. Uber die
vorliegenden Untersuchungen hinaus wird kein Bedarf fiir weitergehende Untersuchungen gesehen. In der
Art-fur-Art-Betrachtung kann ausgeschlossen werden, dass die durch den Bebauungsplan veranlasste
Wohnbebauung im Bereich der bisherigen Grunflachen im Hinblick auf die aktuelle Liste der
planungsrelevanten Arten unter dem Vorbehalt der geschilderten Situation des Turmfalken mit
artenschutzrechtlichen Regelungen in Widerspruch steht.

Bodenschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, die Sicherheit der Wohnbevdlkerung sowie die Belange des
Bodens zu berlicksichtigen. Es ist zur priifen, ob gesunde Wohnverhéltnisse auf Dauer im Plangebiet
gewahrleistet werden konnen. Zusétzlich ist gemalk § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam
umzugehen. Die vorhandenen Bdden sind gemall § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
besonders zu schitzen.

Sudlich bzw. sidostlich der Klosteranlage ,Guter Hirte' befinden sich auf dem Flurstick 146 die
Eintragungen von zwei Altlastenverdachtsflachen. Hierbei handelt es sich um die beiden Altablagerungen
AA 9750 und AA 9735. Auf beiden Altablagerungen wurden 2010 orientierende Bodenuntersuchungen
durchgefihrt. Mit Ausnahme der Parameter Blei und Benzoapyren waren alle Parameter unauffallig und
zeigten keine Prifwertiiberschreitungen fir Kinderspielflachen bzw. Wohnen.

In den untersuchten Bodenproben der Flache AA 9750 wurden keine Prifwertiiberschreitungen ermittelt.
Somit kann hier der Altlastenverdacht ausgeraumt werden. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen
gegen eine geplante zukiinftige Wohnnutzung keine Bedenken.

Im Bereich der Flache AA 9735 (iberschreiten Blei und Benzoapyren den Priifwert fir Kinderspielflachen
und Blei den Prifwert flr Wohngebiete. Somit sind im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung MalRnahmen
zu ergreifen. Der Oberboden im Bereich von Spielflachen ist mit unbelastetem Bodenmaterial in mindestens
35 cm Hohe abzudecken. Wenn der belastete Oberboden nicht vollstandig abgetragen wird, ist zusatzlich
eine Grabesperre einzubauen. Da verschiedene Varianten mdglich sind, ist ein Sanierungskonzept zu
erstellen und mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Das Konzept wird Bestandteil des
Durchflinrungsvertrages. Da die MaRnahmen im Bereich der Vorhaben liegen, die aus Larmschutzgrinden
zuerst zu realisieren sind, wird auf eine Kennzeichnung gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB verzichtet. Innerhalb
des Durchflihnrungsvertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager, die entsprechenden Malnahmen
durchzufiihren. Des Weiteren sind Minderungsmalnahmen zum Bodenschutz bei der spateren
Bauausflihrung zu beachten. Auf diese MaRnahmen wird innerhalb des Durchfiihrungsvertrages
hingewiesen.

Wasserschutz

Der Flurabstand des Grundwassers liegt gemaf des Grundwassergleichenplans der Stadt Aachen zwischen
5 und 10 m, wobei der Abstand von Nordosten nach Sudwesten hin ansteigt. Somit ist nicht davon
auszugehen, dass Keller oder Tiefgaragen in das Grundwasser einbinden und damit ein Aufstauen bzw.
Absenken des Grundwasserstromes verursachen. Sollte dies dennoch der Fall sein, sind MaRnahmen wie
z.B. eine druckwasserdichte Abdichtung der erdberlhrten Bauwerke oder eine Umleitung des
Grundwasserstromes zum Schutz des Grundwassers sowohl wahrend der Baumafinahmen als auch
danach erforderlich. Die entsprechenden MalRnahmen sind dann durch ein hydrogeologisches Gutachten
nachzuweisen und mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Auf die entsprechenden Mafinahmen soll
innerhalb des Durchflihrungsvertrages hingewiesen werden.

GemaB § 51a Landeswassergesetz besteht die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagwasser zu
versickern oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten. Die Einleitung in ein bestehendes Gewasser ist
aufgrund der Entfernung wirtschaftlich nicht realisierbar. Eine Versickerung ist aufgrund der anstehenden
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tonigen Lehmbdden ebenfalls problematisch. Auf eine Niederschlagswasserversickerung soll daher
verzichtet werden. Gemal des ,Geotechnischen Berichtes liber den Baugrund’, Blro Kramm Ingenieure,
Aachen, 14. Oktober 2015 ist eine Versickerung wegen der insgesamt zu geringen Bodendurchlassigkeit
sowie auch wegen des linsenférmigen Bodenaufbaus nicht mdglich, weil weder in horizontaler noch
vertikaler Richtung Uber groRere Strecken ein Wasserdurchfluss erfolgen kann. Aufgrund der unglinstigen
Bodenverhaltnisse und der vorhandenen Mischwasserkanalisation soll das anfallende unbelastete
Niederschlagswasser zusammen mit dem anfallenden Schmutzwasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Sisterfeldstralle eingeleitet und der Abwasserreinigungsanlage Soers zugefihrt
werden. Die Abflussberechnungen fir das 100jahrliche Regenereignis sehen die Schaffung einer
Rickhaltung im offentlichen Kanalnetz mit einem Gesamtvolumen von 800 m?® vor. Innerhalb der
Borchersstrae wird ein Volumen von ca. 650 m?, innerhalb der Erschliefungsstrale des Plangebietes ein
zusétzliches Volumen von ca. 150 m? geschaffen.

Dieser Vorgehensweise wurde vom Wasserverband Eifel-Rur mit Schreiben vom 28. September 2015
zugestimmt. Dieses Schreiben wurde nach erneuter Prifung durch den Wasserverband am 11. November
2015 bestatigt. Zusatzlich sind innerhalb des Plangebietes Malinahmen vorgesehen, die zu einer
Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses beitragen. So werden ca. 75 % der Dachflachen begriint und
die nicht Uiberbauten Tiefgaragen mit Erdreich in mindestens 50 cm Hohe lberdeckt. Die Dachbegriinungen
betreffen die Geb&dudehdhen GH, und GHs zu 100 % mit Ausnahme von Fléchen flir technische Aufbauten.

Klimaschutz

Gemal des gesamtstadtischen Klimagutachtens der Stadt Aachen ist das Plangebiet dem Klimatop
,Gewerbe- und Industrieklima‘ zuzuordnen. Die heutigen Freiflachen konnen als Kaltluftentstehungsflachen
gewertet werden. Diese Funktion wird aufgrund der zukinftigen Bebauung aufgegeben. Zum Ausgleich
werden ca. 75 % der Flachdacher extensiv begriint und die Tiefgaragen in mindestens 50 cm Hohe mit
Erdreich Uberdeckt. Die Dachbegriinungen betreffen die Geb&udehéhen GH, und GHs zu 100 % mit
Ausnahme von Flachen fiir technische Aufbauten. Die hohe Anzahl zu pflanzender Baume wird zusatzlich
zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen. Des Weiteren ist beabsichtigt, zur Nahwarmeversorgung im
Bereich der Kindertagessstatte eine zentrale Nahwérmestation vorzusehen, so dass im gesamten
Plangebiet weitere private Heizungsanlagen entfallen werden.

Die gradlinige StraBenflihrung und die senkrecht zur Hangsituation angeordneten Hausgruppen der
Stadthduser werden eine gute Durchliftung unterstlitzen. Diese Durchllftung wird allerdings durch die
geplante Larmschutzbebauung eingeschrankt. Hier wird die Optimierung der Larmschutzmafinahmen hoher
gewichtet als die Verbesserung der Durchllftung.

Im Bereich der SUsterfeldstrale existieren geruchsemittierende Betriebe, deren Geruchsemissionen deutlich
wahrzunehmen sind. Die Geruchsbelastungen liegen jedoch unterhalb der 10 % Grenze der vertretbaren
Jahresstunden und sind somit tolerierbar, zumal es sich um positive Gerliche handelt. Eine dezidierte
gutachterliche Untersuchung liegt vor.

Im Rahmen der nachgeordneten Bauantrage ist nachzuweisen, dass durch die Bauausflihrung der
Tiefgaragen und deren Zufahrten gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht in Frage gestellt werden.
Aufgrund der dezentralen Lage der Tiefgaragenstandorte ist jedoch nicht mit kritischen lufthygienischen
Belastungen zu rechnen.

Schutz der Kulturgiiter

Die nordlich an das Plangebiet angrenzende ehemalige Klosteranlage ,Zum Guten Hirten' ist unter der
laufenden Nummer 3590 in die Denkmalliste der Stadt Aachen eingetragen. Aufgrund des vorgelagerten
Klosterparks (nordéstliche 6ffentliche Griinflache) kann eine Beeintréchtigung des Denkmals durch das
Baugebiet ausgeschlossen werden. Des Weiteren soll die Gstliche Stichstralle im Trennungsprinzip realisiert
werden. Entlang des Klostergebdudes soll entsprechend ein Gehweg gefiihrt werden, so dass ein
ausreichender Abstand zwischen Denkmal und Fahrbahn gewahrleistet ist.

Im Rahmen von zwei Bauantragen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet sind arch&ologische
Untersuchungen angeordnet worden, weil im Umfeld des Klosters 1962 eine hélzerne Wasserleitung
gefunden wurde, die zu einer &lteren Hofanlage gehdéren kénnte. Die bauliche Nutzung im Plangebiet ist im
Plangebiet nur zuldssig, wenn die vorherige wissenschaftliche Untersuchung arch&ologischer

Seite 18 /20

34 von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 963 Begrlindung
- Susterfeldstralle / Am Guten Hirten - Fassung vom 29.08.2016

Bodendenkmaler, die Bergung von Funden und die Dokumentation der Befunde sichergestellt werden. Die
notwendigen MaRRnahmen werden innerhalb des Durchfiihrungsvertrages geregelt.

5. Gestaltung
Grundsétzliche gestalterische Anforderungen an die Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 963 werden als Festsetzung in den Bebauungsplan tibernommen. Mit der Aufnahme der
Gestaltungsvorschrift zur Dachform wird das Ziel verfolgt, die gestalterischen Anforderungen geméafR der
Wettbewerbsauslobung umzusetzen und gestalterische Fehlentwicklungen zu vermeiden. Es wird festgesetzt,
dass innerhalb des Plangebietes nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit maximal 10 % Neigung
zulassig sind.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass aufgrund der notwendigen Bodenbewegungen und der Hohenvorgaben
durch die Verkehrsflachen bei der Berechnung der Abstandflachen die im Plan angegebenen StraRenhdhen vor
den jeweiligen Grundstiicksflachen zu berticksichtigen sind. Die Gelandehéhen kénnen entsprechend realisiert
werden. Im Bereich des WA1 und WA3 sind weitergehende Anschittungen zuldssig. Im Bereich der
nordéstlichen Grenze des WA1 wird eine maximal 1m hohe Boschung mit einem Neigungsverhaltnis von 1 : 1,5
zugelassen, um einen sinnvoll gestalteten Ubergang zum angrenzenden Grundstlick zu gewahrleisten.

Darlber hinaus wird die Hochbauplanung Bestandteil des Durchfiinrungsvertrages, sodass die Qualitat der
Gebaudeplanung gesichert wird.

6. Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauung heute ungenutzter Flachen im Innenbereich zwischen der Sisterfeldstralle und der
Bahnstrecke Aachen-Monchengladbach wird eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt. Durch die Realisierung entsteht ein Entwicklungsimpuls fiir die Campusplanung und eine
Aufwertung des gesamten heute sehr heterogenen Areals. Durch die innenstadtnahe Lage des Plangebietes
wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und Ressourcen am Standrand geschont. Durch das
geplante Vorhaben kdnnen insgesamt 300 Wohnungen realisiert werden, von denen mindestens 30 % o&ffentlich
gefordert werden sollen. Damit wird ein erheblicher Beitrag zur Verbesserung der angespannten
Wohnungssituation in Aachen geleistet.

Von der Planung gehen unter Berlcksichtigung nachfolgender Mafinahmen keine erheblichen
Umweltauswirkungen aus.

Folgende MalRnahmen sind u.a. erforderlich:

- die Umsetzung der passiven LarmschutzmalRnahmen

- die Einhaltung der Reihenfolge der Realisierungsschritte

- Schaffung eines Riickhaltevolumens zum Schutz vor Hochwasser

- die Anpflanzung von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen und der Verkehrsflachen

- die Anpflanzung von Baumen und Hecken auf den privaten Grundstlcken

- die Umsetzung der Freiraumgestaltung entsprechend des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

- die Uberdeckung der nicht iiberbauten Tiefgaragen

- die Anlage von Griind&chern auf ca. 75 % aller Dacher zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen

- die Beachtung der Féll- und Rodungszeiten zum Schutz der Tierarten

- die Abdeckung der Spielflichen mit 35 cm unbelastetem Bodenmaterial im Bereich der
Altlastenverdachtsflache AA 9735

Die Umsetzung des Vorhabens setzt den Verlust von Grin- und Gehdlzstrukturen voraus. Dem Belang der
Wohnraumbeschaffung wird jedoch Vorrang gegeniiber dem Belang der Erhaltung vorgenannter Griinstrukturen
eingeraumt.

7. Kosten
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Fir die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung und der Fachgutachten entstehen der Stadt keine Kosten, da
diese von dem Vorhabentrager tibernommen werden. Die Kosten fiir die Freilegung und die Parzellierung des
Plangebietes werden wie die Kosten fiir die Herstellung der offentlichen Griinflache und fiir private und
offentliche ErschlieBungsflachen vom Vorhabentrager iibernommen. Die Ubernahme der fiir den Kanalbau in
den neuen ErschlieBungsstraen anfallenden Kosten wird (iber eine gesonderte Kostenregelung zwischen der
STAWAG und der Stadt Aachen festgelegt. Es werden fir die Stadt Aachen Folgekosten anfallen fir den
Unterhalt der o&ffentlichen Griin- und Spielfldchen. Darliber hinaus Ubernimmt die Stadt 10 % der
ErschlieRungskosten, jedoch nur fir die StraRenabschnitte, an denen Fremdanlieger angrenzen.

8. Durchfiihrungsvertrag
Zur Sicherung der Realisierung und der Umsetzung der Planung wird zum Satzungsbeschluss zwischen der
Stadt Aachen und dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Dieser Vertrag stellt alle
Voraussetzungen und Bedingungen fiir die Realisierung der Manahmen sicher.

9. Plandaten
Plangebiet 100 % 32.760 m?
Allgemeine Wohngebiete 71,2 % 23.330 m?
Qﬁentliche Griinflachen 12,0 % 3.930 m?
Offentliche Verkehrsflachen 16,8 % 5.500 m?

Es werden insgesamt 300 Wohneinheiten geschaffen.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am ........... den
Bebauungsplan Nr. 963 - Siisterfeldstrale / Am Guten Hirten - als Satzung beschlossen hat.

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

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

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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gemaR

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

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

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

2.3

24

25

2.6

2.7

2.8

29

Auf Grundstiicken, auf denen Gebaude beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, darf die GRZ
bis 0,5 Uberschritten werden. Voraussetzung ist, dass die GRZ von 0,4 fur das Gesamtgrundstiick der jeweiligen
Hausgruppe nicht Giberschritten wird.

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

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

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

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

In allen Allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch Flachen fir Terrassen
uberschritten werden.

In WA1 und WAs kann innerhalb der Flachen fiir Tiefgaragen ein oberirdisches Garagengeschoss errichtet
werden. Die hier festgesetzte Hohe gibt die maximale Hohe der Oberkante Decke an.

Die maximalen Gebaudehdhen GH; durfen durch notwendige Briistungen bis zu einer Hohe von maximal 1,10 m
uberschritten werden. Die maximalen Gebaudeh6hen GH2 und GHs diirfen ausschlielich durch nutzungs- und
technikbedingte Anlagen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m tberschritten werden. Die technischen
Aufbauten dirfen eine Grundflache von 20 m? nicht Giberschreiten. Die technischen Aufbauten missen
mindestens um das MaR ihrer Hohe von der Aullenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken.

Die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA festgesetzte Gebaudehéhe GH1darf pro Haus auf maximal
35 % der Flache, fiir die die Hohe GH1 gilt, durch Abstellrdume Uberschritten werden. Die Uberschreitung ist
maximal bis zur Geb&udehdhe GH; zulassig.
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3. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb des WA sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Terrassen in einer GroRe von maximal 20 m? kénnen aulerhalb der tberbaubaren Flachen erstellt werden.
Ausnahmsweise kénnen Balkone auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen auf der stralenabgewandten
Seite von Geb&uden errichtet werden, wenn sie eine Tiefe von maximal 2,00 m und die Halfte der
Gebaudebreite nicht Gberschreiten. Die einzelnen Balkone diirfen maximal eine GréRe von 10 m? haben.
Ansonsten ist eine Uberschreitung der tiberbaubaren Fléchen durch Balkone jeder Art und Abmessung nicht
zulassig.

5. Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen
zulassig sind, sind zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu éffentlichen Verkehrsflachen gewandten
Baugrenzen ausgeschlossen. Ausgenommen sind Stitzmauern, Einfriedungen, Standplatze fir bewegliche
Abfallbehalter und Standplatze fir nicht liberdachte Fahrradstander. Innerhalb des WA;3 sind zusatzlich
Entliftungsanlagen fiir Tiefgaragen ausgenommen.

6. Flachen fir den ruhenden Verkehr

6.1

6.2

6.3

6.4

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

Tiefgaragen sind nur in den dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb der iberbaubaren Flachen zulassig.
Innerhalb der Flachen fir Tiefgaragen sind ausnahmsweise Keller- und Abstellrdume zuléssig.

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

7. Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

7.1

7.2

Verkehrslarm

Gemals § 9 (2) Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Realisierung der unter 7.2 genannten baulichen
Mafnahmen Voraussetzung flir die Realisierung von Wohngebauden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
WA, WA;, WAs und WAg ist. Die Bebauung innerhalb der vorgenannten Allgemeinen Wohngebiete ist erst
zuléssig, wenn fir die Bebauung samtlicher der unter 7.2 genannten baulichen Anlagen der Rohbau fertiggestellt
ist.

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

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

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

,CCCC' (Larmpegelbereich Ill)
- fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen ein Schalld@mmmaR von mindestens 35 dB

- fir Blrordume ein Schalldammmalf von mindestens 30 dB

7.4 Raume mit Schlaffunktionen, die an die gekennzeichneten Gebaudeseiten angrenzen oder parallel zu diesen
liegen, sind mit Luftungseinrichtungen auszustatten.

7.5 Ausnahmen von den Festsetzungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schallddmmmale fir
AuRenbauteile angesetzt werden kénnen.

Schadliche Einwirkungen durch Tiefgaragen

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

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

8.2 Décher in den (iberbaubaren Flachen mit den Gebaudehdhen GH2 und GH3 sind flachendeckend extensiv zu
begriinen. Ausgenommen von der Begriinung sind Flachen fiir notwendige technische Aufbauten.

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

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

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

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

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

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am .....
den Bebauungsplan Nr. 963 - Siisterfeldstrale / Am Guten Hirten - 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 ........

(Marcel Philipp)
Oberblrgermeister
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