Der Oberbirgermeister Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr: FB 61/0751/WP17
. . Status: offentlich
Federflhrende Dienststelle: AZ: 35026-2016
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Datum: 09.08.2017
Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser: Dez. IIl / FB 61/200

I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 - BismarckstraRe /
Viktoriaallee -

hier:

- Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB

- Bericht Uber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR §
4 (1) BauGB

- Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
06.09.2017 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhorung/Empfehlung
07.09.2017 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behdrden gemafR § 4 Abs.1 BauGB zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur friihzeitigen Beteiligung, die nicht berlicksichtigt werden
konnten, zuriickzuweisen.

Des Weiteren empfiehlt sie dem Planungsausschuss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 -
BismarckstralRe / Viktoriaallee - in der vorgelegten Fassung zu beschlielen. Sie empfiehlt gleichzeitig
dem Planungsausschuss, die geringfligige Erweiterung des Geltungsbereichs in die offentlichen
Verkehrsflachen an der Ecke Viktoriaallee / BismarckstralRe und an der BismarckstralRe zu

beschliel3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behérden gemaR § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der

Offentlichkeit sowie der Behdrden zur friihzeitigen Beteiligung, die nicht berlicksichtigt werden
konnten, zurickzuweisen.

Er beschlie3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung der |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 - BismarckstralRe / Viktoriaallee - in der

vorgelegten Fassung. Er beschliel3t gleichzeitig die geringfligige Erweiterung des Geltungsbereichs in
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die offentlichen Verkehrsflachen an der Ecke Viktoriaallee / Bismarckstrale und an der

Bismarckstrale.

Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe- Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ner Ansatz ner Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe-
konsumtive Ansatz Ansatz Folgekos- Folgekos-
ner Ansatz ner Ansatz
Auswirkungen 20xx 20xx ff. ten (alt) ten (neu)
20xx 20xx ff.
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
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Erlauterungen:

I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 - BismarckstraRe / Viktoriaallee -

hier: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens / Beschlusslage

Das Plangebiet liegt im Frankenberger Viertel zwischen der Bismarckstraflte und der Viktoriaallee im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 660 von 1978. Es umfasst das Grundstiick der
Verwaltungszentrale der ehemaligen Vereinigten Glaswerke (VEGLA), heute Saint Gobain. Der
Verwaltungsstandort Bismarckstral3e / Viktoriaallee wurde von Saint Gobain aufgegeben und das
Grundstiick an die Firma np3 gmbh & co kg veraulert, die eine Gesellschaft innerhalb der nesseler
projektidee gmbh ist. Die np3 gmbh & co kg hat ein Projekt erarbeitet, das einen Abbruch der
Immobilien und einen Neubau mit Geschaftsnutzung, Biros, Praxen und Wohnungsbau vorsieht.
Diese Planung hat von der Art der baulichen Nutzung einen hohen Anteil an Wohnungsbau und halt
sich auch vom Malf} der baulichen Nutzung nicht an den bestehenden Bebauungsplan Nr. 660. Daher
ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Der neue Eigentiimer hat die Anderung des
Bebauungsplanes beantragt.

Die Programmberatung erfolgte am 01.09.2016 im Planungsausschuss mit anschlieRender Beratung
in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 28.09.2016. (s. Vorlage FB 61/0519/WP17).

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom: 28.10.2016 bis: 11.11.2016 stattgefunden. Am
02.11.2016 fand eine Burgerinformationsveranstaltung in der Nadelfabrik statt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Klimaschutz hat am 11.07.2017 den Umweltbericht beraten und

empfohlen, den Umweltbericht in die Begriindung einzufiigen.

2. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)BauGB

Zu der Burgerinformationsveranstaltung am 02.11.2016 waren ca. 60 Birgerinnen und Birger zum
Anhérungstermin erschienen. Hauptthemen fir die Anwesenden waren die Kritik an der
Hohenentwicklung der geplanten Gebaude, die als zu hoch empfunden wurden, die
Fassadengestaltung und die SchlieBung der Baullicke, verbunden mit einer Verschlechterung der
Durchliftung. Weiterhin wurde die Zahl der Stellplatze in Frage gestellt und negative Auswirkungen
auf das Parken im Viertel beflrchtet, insbesondere durch die Gré3e des Einzelhandels; Larm durch
Parken im Innenhof und durch Anlieferung war ein weiteres Thema. Die Fragen der Anwohner wurden
von den anwesenden Planern sowie von der Verwaltung soweit wie méglich beantwortet. Es wurde
darauf hingewiesen, dass alle Auswirkungen der Planung wie Verkehr, Larm, Durchliftung etc. im
weiteren Verfahren untersucht wiirden.

Bei der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgten 13 schriftliche Eingaben. Diese hatten im
Wesentlichen die gleichen Themen zum Inhalt wie die 0.g. Themen der
Birgerinformationsveranstaltung. Diese flieRen als Anregungen in die Abwagung zum Bebauungsplan

Nr. 660 I. Anderung — BismarckstraRe / Viktoriaallee — ein.

Die Niederschrift tiber die Offentlichkeitsbeteiligung, die schriftlichen Eingaben der Biirger sowie die
Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage als Anlage 7 (Abwéagungsvorschlag
Offentlichkeitsbeteiligung) beigefigt.
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Die Anregungen filhrten nicht zu einer Anderung der Planung.

3. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB

Parallel wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 5
davon haben eine Anregung zur Planung abgegeben. Bedenken wurden insbesondere vom LVR-Amt
fur Denkmalpflege geauBert, welches eine Ubernahme von Elementen der denkmalgeschiitzten
Fassaden bzw. Dachformen der Umgebung in die Planung fordert. Die IHK hat keine Bedenken
geaulert, allerdings eine Konkretisierung der Verkaufsflachen fiir den Einzelhandel gefordert. Zum
einen liegt das Grundstick im Nahversorgungszentrum Frankenberger Viertel. Zum zweiten soll die
Beschrankung der Verkaufsflache im Bebauungsplan durch die Verkleinerung des Kerngebietes
gegenilber der vorhandenen Bebauungsplanfestsetzung und durch die Beschrankung auf das Erd-
und I. Obergeschoss erfolgen. Dadurch entstehen max. ca. 6600 m? Geschossflache (bzw. ca. 4300
m? Verkaufsflache) fir groRflachigen Einzelhandel. In Bezug auf die vorhandene Kaufkraft fir

Nahversorgung im unmittelbaren Umfeld ist eine solche Flache zu vertreten.

Die Eingaben der Behérden sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls
als Anlage 8 (Abwagungsvorschlag Behdrden) beigefiigt.
Die Anregungen filhrten nicht zu einer Anderung der Planung.

4. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Stadtebauliches Konzept

Durch die |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 - Bismarckstrale / Viktoriaallee - soll fiir eine
gemischte Nutzung aus Einzelhandel, Gewerbe (Buros, Praxen) und Wohnungen Planungsrecht
geschaffen werden. Dies soll durch die Festsetzung eines Kerngebietes, in dem Wohnen
untergeordnet zugelassen wird und eines Urbanen Gebietes, in dem Wohnen neben Gewerbe
gleichwertig zuldssig ist, erreicht werden. Die Geb&udestruktur stellt eine finf — sechsgeschossige
StralRenrandbebauung dar, die Uberwiegend im obersten Geschoss zurtickspringt, so dass eine
wahrnehmbare Fiinfgeschossigkeit entstehen soll. Die Hohenentwicklung wird gegeniiber dem
bestehenden Planungsrecht zuriickgenommen; hier sind teilweise sieben Geschosse zulassig.
Gegenuber dem Bestand in der Umgebung soll die Stralienrandbebauung ca. um ein Geschoss hoher
werden, um dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen.

Die Fassadengestaltung der Planung des Bauherrn np3 gmbh & co kg wurde dem Architektenbeirat
am 16.06.2016 zuletzt vorgestellt (siehe Anlage 9 Protokoll des Architektenbeirat). Diese wird nicht
Bestandteil der Bebauungsplan-Anderung, da kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
werden soll.

Die Planung sieht weiterhin den Bau von ca. 200 Wohneinheiten vor, wovon ca. 100
Studentenwohnungen geplant sind. Der Bauherr ist bereit, einen Anteil von 20-40% der Wohnungen
offentlich geférdert zu bauen. Die genauen Vereinbarungen werden derzeit noch mit dem Fachbereich
Wohnen, Soziales und Integration abgestimmt. Diese werden dann Bestandteil des zu schlieRenden
Stadtebaulichen Vertrags.

Die Planung sieht weiterhin die Unterbringung einer KITA im I. Obergeschoss des Gebaudekomplexes

vor. Als AulRenflachen soll das Dach des Einzelhandels im Erdgeschoss dienen.
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ErschlieBung / Parken

Das Parken soll wie bisher Gberwiegend in einer Tiefgarage stattfinden. Dort werden voraussichtlich
ca. 190 Stellplatze Platz finden. Ca. 40 Stellplatze werden nach wie vor im Innenhof verbleiben. Diese
sollen aber nur dem Wohnen zugeordnet werden, um weniger Larm in den Innenhof zu bringen. Zu
den voraussichtlichen Auswirkungen wurden ein Verkehrsgutachten und ein Larmgutachten erstellt.
Diese weisen nach, dass der prognostizierte Verkehr vom vorhandenen StralRensystem abgewickelt

werden kann und dass keine unzumutbaren Larmbelastigungen entstehen werden.

Umweltbelange
Gegenliber den ersten Uberlegungen, die Bebauungsplan-Anderung im beschleunigten Verfahren

gemal § 13a BauGB durchzufiihren, wurde nach intensiver Beschaftigung mit den Umweltbelangen
insbesondere den Verkehrs- und LArmauswirkungen in Zusammenhang mit dem gro3flachigen
Einzelhandel auf das beschleunigte Verfahren verzichtet und auf das Standardverfahren mit
Umweltbericht gewechselt. Das Planungsbiro BKI wurde mit der Erstellung des Umweltberichtes
beauftragt. Der Umweltbericht wurde am 11.07.2017 vom Ausschuss fir Klima und Umwelt
verabschiedet und floss damit in die Begrindung des Bebauungsplanes ein. Folgende Auswirkungen
der Planung wurden insbesondere untersucht:

Larm

Die im Verkehrsgutachten angenommenen Verkehrszahlen wurden im Rahmen einer
Larmuntersuchung auf ihre Auswirkungen auf den Verkehrslarm betrachtet. Grundsatzlich wurde eine
Gegeniiberstellung der heutigen Situation (keine Nutzung des VEGLA-Gebaudes) mit der geplanten
Nutzung angestellt, zusatzlich aber auch eine Betrachtung des Falles der ehemaligen VEGLA-
Nutzung bzw. einer heute bereits zulassigen Nutzung. Der Unterschied zwischen der ehemaligen
VEGLA-Nutzung und der geplanten neuen Nutzung fallt nur sehr gering aus (+- 0,2 db(A)). Das
Ergebnis ist, dass in der Bismarckstralde und der Viktoriaallee die Orientierungswerte der DIN 18005
und der Immissionsgrenzwerte der 16. BlmschV heute bereits Gberschritten werden und sich die
Situation durch die Planung geringfiigig verschlechtert. Die Larmsituation wird aber nicht so stark
verschlechtert, dass die gesundheitsgefahrdenden Sanierungswerte von tags 70 dB (A) oder nachts
60 dB (A) erreicht werden. Der Fachbereich Umwelt hat darauf hingewiesen, dass das konkrete
Bauvorhaben von den Annahmen im Gutachten abweichen kann und nicht auszuschlieRen ist, dass
héhere Larmwerte entstehen kdnnten. Diese konkrete Larmbetrachtung wird im
Baugenehmigungsverfahren stattfinden. Es ist aber nicht von einer Uberschreitung der o.g.
Sanierungswerte auszugehen. Eine Verbesserung der Larmsituation erfolgt durch den
Baullckenschluss an der BismarckstralRe fur den gesamten Innenblock Bismarckstralle, Viktoriaallee,
Oppenhoffallee.

Im Bebauungsplan werden Larmpegelbereiche fiir die Fassaden festgesetzt, was aber bereits durch
den heutigen Verkehrslarm erforderlich ware.

Biologische Vielfalt / Artenschutz

Hinweise auf geschutzte Arten liegen nicht vor. Die vorhandene Grinflache wird Uber den
Bebauungsplan gesichert und drei besonders wertvolle Baume als zu erhalten festgesetzt.
Insbesondere bei der Kastanie, die in einem Betontrog wachst, sind bei den Bauarbeiten besondere
Schutzmalnahmen erforderlich. Die Bdume entlang der Bismarckstral3e, die durch die Bebauung
entfallen, werden entsprechend den Regelungen der Baumschutzsatzung kompensiert.
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Klimaschutz

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch den Bauliickenschluss ein Kaltluftstau entsteht,
wird an dieser Stelle eine Beluftungséffnung von 14,5 m Breite und 4,0 m Héhe festgesetzt.
Verschattung

Durch die Anderung und Erganzung von (iberbaubaren Grundstiicksflachen @ndert sich die
Verschattung der Grundstiicke insbesondere der Oppenhoffallee. Daher wurde eine
Verschattungssimulation angefertigt, die nachweist, dass alle Gebaude den Mindeststandard an

Belichtung von 1 Stunde Sonne am 17. Januar erfiillen.

Bebauungsplan-Anderung

Eine wesentliche Anderung ist die Festsetzung eines verkleinerten Kerngebietes (MK) und eines
urbanen Gebietes (MU). Im MK (jetzt ca. 41 % des Plangebietes) kann nach wie vor grofRflachiger
Einzelhandel untergebracht werden, allerdings auf einer geringeren Flache. Dadurch sollen auch die
Auswirkungen auf die Verkehrs- und Larmsituation verringert werden. Wohnen wird als Nutzung
untergeordnet zugelassen. Das MU betragt ca. 54% des Plangebietes und ermdglicht eine nicht
beschrankte Wohnnutzung neben gewerblichen, sozialen und kulturellen Nutzungen. Die
Gesetzgebung hat dieses Baugebiet neu in die Baunutzungsverordnung aufgenommen, um
innerstadtische gemischte und verdichtete Quartiere zu ermdglichen. Die private Grunflache wird im
Bestand gesichert. Sie betragt ca. 5 % des Plangebietes.

Eine weitere wesentliche Anderung ist die SchlieBung des Baublocks an der Bismarckstraie. Die
Bebauung wird hier als Strallenrandbebauung durchgezogen; zur Beliiftung des Innenblocks wird
jedoch eine Offnung im Erdgeschoss festgesetzt. Die Gebdudehdéhen am Blockrand sollen als
finfgeschossige Bebauung mit einem um 2,0 m zurlickversetzten sechsten Geschoss festgesetzt
werden. Ausnahme stellt die Ecke Viktoriaallee / Bismarckstral3e da, fir die als Eckbetonung eine
komplette Sechsgeschossigkeit zugelassen werden soll.

Eine neue Festsetzung sichert eine grof3¢flachige Dachbegriinung auf den Dachern der
StralRenrandbebauung und auf einem Teil der eingeschossigen Gebaude, abweichend von der am
12.07.2017 beschlossenen Griin- und Gestaltungs-satzung. Diese Festsetzung verhindert, dass nur
Flachen Uber 200 m? begriint werden muiissen, wie es die neue Satzung vorsieht. Somit wird eine
begriinte Dachflache von ca. 1900 m? umgesetzt. Fir die AuRenflache der KITA auf dem Dach des
geplanten gro¥flachigen Einzelhandels kann eine extensive Begriinung aufgrund der Sicherheits- und
anderer Anforderungen nicht umgesetzt werden, hier wird daher auf eine Festsetzung verzichtet. Fur
den Fall, dass keine KITA-AuRenflache entstehen sollte, soll hier jedoch durch eine Regelung im

stadtebaulichen Vertrag nachgebessert werden (s.u.).

Zum Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der
im Wesentlichen folgendes enthalten soll;

- Umsetzung von geférdertem Wohnungsbau

- Zuordnung der Stellplatze im Innenhof ausschlieRlich zu Wohnungen

- Begriinung des Daches des grof3flachigen Einzelhandels, falls keine KITA untergebracht wird.
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5. Kosten
Dadurch, dass das Grundstuck bereits erschlossen ist und keine ErschlieBungsmalinahmen
erforderlich werden, entstehen der Stadt Aachen keine Kosten. Die Kosten des Bebauungsplan-

Anderungsverfahrens einschlieBlich samtlicher Gutachten etc. bernimmt der Vorhabentréager.

6. Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, fiir die |. Anderung des Bebauungsplanes 660 - BismarckstraRe /
Viktoriaallee - den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der
vorliegenden Form éffentlich auszulegen. Der Geltungsbereich der I. Anderung geht durch die
Festsetzung von auskragenden Gebaudeteilen Uber die Stralenverkehrsflachen an der Ecke
Viktoriaallee / Bismarckstral’e und im Verlauf der Bismarckstralle Gber den Geltungsbereich des

ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 660 hinaus. Dies soll daher zuséatzlich beschlossen werden.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
Entwurf der Begriindung

Baumbilanzplan

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
Abwagungsvorschlag Behérden

Protokoll des Architektenbeirats am 16.06.2016

© N o g R Db~
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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660
- BismarcstraBe [ Viktoriaallee
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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660
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STADT AACHEN

1. Anderung
Bebauungsplan Nr.6c60

Viktoriaallee / Bismarckstralde

Der Bebauungsplan besteht aus:
- Lageplan
- Schriftlichen Festsetzungen

Lageplan

Beigefugt ist dem Bebauungsplan: - Begrindung

- zusammenfassende Erklarung nach § 10 BauGB

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

Fuar die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand: Juli 2017 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den 19.07.2017
Der Oberburgermeister

Offentl. bestellter
Vermessungsingenieur

Baudezernat
In Vertretung

Fachbereich Stadtentwicklung
und Verkehrsanlagen

Im Auftrag

ZEICHENERKLARUNG

I. Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich
- Bestimmungslinie (schwarz), Begleitsignatur (schwarze Bldcke)

_ Urbane Gebiete
[ MK ]

Kerngebiete

(siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 5.2.1)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern
@ zu erhaltender Baum

GRZ 0.6 Grundflachenzahl St Stellplatze
GH=174,0 max. Gebaudehdhe in Meter tiber NHN — T — Tiefgaragen und Zufahrten unterhalb der Gelandeoberflache
GD Grindach (siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 7) _ —==<Z — Durchgang
a abweichende Bauweise (siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 3.1.2) Nutzungsgrenze
B “\ it
g geschlossene Bauweise ‘”'”'“"3”\' - Larmpegelbereiche (siehe schriftliche Festsetzungen Nr.6)

VD on YV
d.h ] Regelung zur Zulassigkeit von Wohnungen (siehe schriftliche Festsetzungen Nr.1.2.2)
SEe=g¥e= Nutzungsgrenze gleichzeitig Baugrenze Ilmll|

_ Verkehrsflache

_ Private Griinflachen (Parkanlage und Spielplatz)

e Baugrenze

Regelung zur Zulassigkeit von Wohnungen (siehe schriftliche Festsetzungen Nr.1.2.2)

E Regelung zur Zulassigkeit von Wohnungen (siehe schriftliche Festsetzungen Nr.1.2.2)
2V v @Y%
L‘A‘E‘J’“ Regelung zur Zulassigkeit von Wohnungen (siehe schriftliche Festsetzungen Nr.1.2.2)
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Bebauungsplan Nr. 660 Schriftliche Festsetzungen zur Offenlage
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

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

1.1
1.1.1

11.2
1.1.3

1.2
1.21

1.2.2
1.2.3

1.2.4
1.2.5

1.2.6

1.2.7

1.2.8

Urbanes Gebiet (MU)

Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die innerhalb des Urbanen Gebietes ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemaf § 6a (3) BauNVO Nr. 1 (Vergnugungsstatten) und Nr. 2 (Tankstellen)
nicht zulassig sind.

Elektroladestationen sind zuléssig.

Innerhalb des MU ist die Anlage von Tiefgaragen innerhalb und aulerhalb der (iberbaubaren Flachen
zulassig, ausgenommen unterhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Erhalt von
Pflanzen (Kastanie).

Kerngebiet (MK)

Gemal § 7 (2) Nr. 7 BauNVO sind im gesamten Kerngebiet Wohnungen nach folgenden MaRgaben
zulassig:

Innerhalb des mit ,1“ in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs ist Wohnen ab dem 2. OG
allgemein zulassig,

innerhalb des mit 2 in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs ist Wohnen ab dem 3. OG
allgemein zulassig,

innerhalb des mit 3" in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs ist Wohnen ab dem 4. OG
allgemein zulassig,

innerhalb des mit ,4“ in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs ist Wohnen ab dem 2. OG
allgemein zul@ssig.

Im Kerngebiet ist groflachiger Einzelhandel nur im Erdgeschoss und im 1. OG zul&ssig.

Innerhalb des Kerngebietes sind Tiefgaragen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstcksflachen
zulassig.

Im Kerngebiet sind Bordelle und bordellartige Nutzungen unzulassig.

Im Kerngebiet sind Vergnligungsstatten mit den Zweckbestimmungen Sex-Darbietungen und / oder
Sex-Filme und / oder Sex-Videovorflihrungen und Spielhallen und Vergniigungsstatten, die zur
Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.4. dienen und Einrichtungen, die dem Aufenthalt und / oder der
Bewirtung von Personen dienen und in denen Gliicksspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten,
Sportwetten oder Lotterien angeboten werden, unzuléssig.

Im Kerngebiet sind Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grogaragen gem. § 7 (2) Nr.
5 BauNVO nicht zulassig.

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die innerhalb des Kerngebietes ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen gemaf § 7 (3) Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig sind.

Elektroladestationen sind zulassig.

Seite 2/6
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Bebauungsplan Nr. 660 Schriftliche Festsetzungen zur Offenlage
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

2.

3.

MaR der baulichen Nutzung

2.1

22

2.2.1
222
223

Grundflachenzahl

Die gemaR § 16 (2) Nr. 1 BauNVO im Urbanen Gebiet (MU) festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 darf
durch die Errichtung von baulichen Anlagen nach § 19 (4) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bis zu einem Wert
von 1,0 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen werden gemessen iber Normalhdhen null NHN.
Die Geb&udehdhe (GH) ergibt sich aus dem obersten Gebaudeabschluss.
Uberschreitung der Gebaudehdhe GH

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Geb&udehdhen (GH) diirfen durch folgende Aufbauten
ausnahmsweise Uberschritten werden:

1. nutzungsbedingte Anlagen, die der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein missen
(Auslassoffnungen, Miindungen und RiickkUhler, Solar- und Photovoltaikanlagen) bis zu einer Hohe
von maximal 1,50 m,

2. Luftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m, Kéltemaschinen und Kiihler bis
zu einer Hohe von maximal 2,00 m

3. Bristungen, Absturzsicherungen und Einrichtungen zur Pflege und Wartung von Fassaden bis zu
einer Hohe von maximal 1,50 m,

4. Aufzugmaschinenhduser und Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m.

Die unter 1., 2. und 4. genannten Anlagen missen mindestens um das Maf ihrer Hohe von der
AuRenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken. Flr Aufzugmaschinenhauser und
Treppenhauser kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der
offentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

3.1
3.1.1

3.1.2

Uberschreitung der Baugrenze

Balkone und auskragende Bauteile dirfen die Baugrenzen Uberschreiten, wenn Folgendes eingehalten
wird:

Die Breite dieser Balkone und auskragenden Bauteile darf je Gebaudefassade bis zu einem Drittel der
Fassadenbreite betragen.

An Gebaudekanten, die an einer offentlichen Verkehrsflache errichtet werden, diirfen Balkone und
auskragende Bauteile die Baugrenze um maximal 1,60 m Uberschreiten.

An Gebaudekanten, die nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, diirfen Balkone und
auskragende Bauteile die Baugrenze um maximal 2,50 m uberschreiten.

In einer Teilflache des MU ist eine abweichende Bauweise so festgesetzt, dass ohne seitlichen
Grenzabstand gebaut werden darf, soweit der Eigentimer des benachbarten Grundstlicks seine
Zustimmung erteilt. Die Zustimmung ist (iber eine Baulast zu sichern.

Seite 3/6

13 von 138 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 660 Schriftliche Festsetzungen zur Offenlage
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

4. Offnung der Fassade im Erdgeschoss (Bismarckstrafe)

41

In dem in der Planzeichnung festgesetzten Bereich muss eine Offnung im EG mit einer Breite von
mindestens 14,50 m und mit einer lichten Hohe von mindestens 4,0 m angeordnet werden.

Stellplatze und Garagen, Ausschluss und Begrenzung

Innerhalb des MU ist die Anlage von Stellplatzen innerhalb und auRerhalb der tberbaubaren Flachen
zulassig, ausgenommen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Erhalt von
Pflanzen (Kastanie).

5.  Private Grunflachen / Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

5.1
5.1.1

5.1.2

5.1.3
5.2
5.2.1

Private Grinflache

Die innerhalb der privaten Grinflache als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete MalRnahmen zu behandeln.
Ausgefallener Bewuchs ist durch standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen. Als Ersatz fir zu
erhaltende Einzelbaume ist eine Abweichung von dem zeichnerisch festgesetzten Standort um bis zu
5 m zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflache (Spielplatz und Parkanlage) ist
das Aufstellen von Spielgeraten und anderen Ausstattungsgegenstanden sowie das Anlegen befestigter
Flachen zuldssig. Unterhalb der Baume und im Kronentraufbereich der Bdume zuziglich eines Radius
von 1,50 m um den Kronentraufbereich sind keine Abgrabungen und keine befestigten Flachen
zulassig. Einzelne Punktfundamente sind nach Abstimmung mit der zusténdigen Behdrde zuldssig.

Unterhalb der privaten Grinflache ist die Anlage einer Tiefgarage unzulassig.
Flache mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ist die Kastanie mit Ihrem Pflanztrog zu
erhalten. Unterhalb der Flache ist die Anlage einer Tiefgarage nicht zulassig. Entlang der Grenzen des
Pflanztroges sind Verschalungen und Spundwénde zuléssig.

Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der mit Lirmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche sind
die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von Aufenbauteilen gemaB DIN 4109* zu erfillen. Die Abgrenzung
der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fir alle Fassaden der in der Tabelle
aufgeflihrten Raume das entsprechende erforderliche Schalld@mmmal (erf. R'w,res in dB nach DIN 4109*) fir
AuRenbauteile einzuhalten.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen gemaf DIN 4109*

Larmpegel- Mafgeblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen, Buroraume
bereich AuRenlarmpegel Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume
dB (A) erf. Rw,res in dB
61-65 35 30
66-70 40 35

Seite 4 /6
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Bebauungsplan Nr. 660 Schriftliche Festsetzungen zur Offenlage
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

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

Ausnahmen von dieser Festsetzung konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere SchallddmmmaRe flr Auenbauteile
ausreichend sind.

* Grundlage der Festsetzungen ist die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von Juli 2016.

7. Gestalterische Festsetzungen nach § 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW

71

Hinweise

Dachbegrlinung

Auf den in der Planzeichnung mit ,Griindach“ gekennzeichneten Bereichen ist auf mindestens 50% der
obersten Dachflachen eine mindestens extensive Dachbegrinung flachig und dauerhaft vorzusehen
und zu erhalten. Zur Dachbegriinung gehdren der Unterbau, das Substrat und die Pflanzen.

1. Hinweise und sachdienliche Informationen fiir Architekten und Bauherren

1.1

1.2

1.3

Kampfmittel

Der Bereich der Baumalnahme liegt im ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Es liegen
Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe vor. Eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Flache auf
Kampfmittel wird empfohlen. Insofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das
Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorbereitender Art
sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen zweckmaRigerweise mit Baubeginn durchgefiihrt
werden. Mit dem Bauantrag ist ein ,Antrag auf Kampfmitteluntersuchung“ zwecks Weiterleitung an den
Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland (KBD); Bezirksregierung Diisseldorf zu stellen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten etc. empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Sicherheitsdetektion. In diesem
Fall ist das ,Merkblatt fur Baugrundeingriffe” zu beriicksichtigen.

Altlastenverdacht

Der Altlastenverdacht AS 3379 (Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen) im Bereich einer
ehemaligen Tankstelle konnte zwischenzeitlich ausgeraumt werden. Da Restbelastungen nicht
vollstandig ausgeschlossen werden kénnen, haben Bodeneingriffe im Bereich der ehemaligen
Tankstelle unter gutachterlicher Begleitung zu erfolgen.

Bodendenkmaler

GemaR der §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW (DschG NW) ist beim Auftreten archaologischer
Bodenfunde und Befunde die Untere Denkmalbehorde der Stadt Aachen oder das Rheinische Amt fiir
Bodendenkmalpflege, Aulenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, Tel: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-
199, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Seite 5/6
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Bebauungsplan Nr. 660 Schriftliche Festsetzungen zur Offenlage
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

1.4 Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets befindet sich tiber dem Eisenerz, Galmei,
Bleierz und Schwefelkies verliehenen Bergwerksfeld ,Ferdinand®. Ein aktueller Rechtsinhaber dieser
Bergbauberechtigung existiert nicht mehr.

1.5 Kriminalpravention

Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MaRnahmen auch sicherheitstechnische
MaRnahmen an Hausern beriicksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet
kostenfreie Beratungen dber kriminalitatsmindernde Malnahmen an.

Diese Schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung
am 2017 die offentliche Auslegung der . Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 — BismarckstraRe / Viktoriaallee —
beschlossen hat.

Aachen, den 2017

(Marcel Philipp)

Oberbirgermeister

Seite 6/6
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1. Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 0,92 ha grole Plangebiet befindet sich zwischen der Oppenhoffallee im Norden, der BismarckstralRe im Siidosten
und Stiden und der Viktoriaallee im Westen im Stadtbezirk Aachen - Mitte. Es grenzt unmittelbar an die Viktoriaallee und
die Bismarckstrafie an und wird im Norden begrenzt durch die siidlichen Parzellengrenzen der Grundstlicke an der
Oppenhoffallee. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 1670 und 3316 sowie eine Teilflache des Flurstlickes 1080,
Flur 1, Gemarkung Burtscheid und ein Teilstlick der offentlichen StralRenverkehrsflache Viktoriaallee / Ecke
BismarckstraRRe. Die Umgebung des Plangebietes ist als Teil der grinderzeitlichen Stadterweiterung der Stadt Aachen um
1900 geprégt durch eine Vielzahl an Geb&uden aus der griinderzeitlichen Epoche, die teilweise unter Denkmalschutz
stehen sowie durch die Neubebauung der Nachkriegszeit aufgrund der Zerst6rung aus dem 2. Weltkrieg. Das
Frankenberger Viertel und die unmittelbare Umgebung des Plangebietes weist eine Durchmischung der Bereiche
Wohnen und Arbeiten auf.

Im Zuge einer stadtebaulichen Neuordnung in den 70er Jahren wurde die sogenannte VEGLA-Immobilie realisiert. Der
heute noch geltende Bebauungsplan lasst genau die Strukturen und Gebaudehdhen zu, die mit dem Gebaude tatsachlich
realisiert wurden. Das Gebaude gliedert sich als geschlossener Baukdrper in die vorhandene Blockrandbebauung ein, in
der im Osten zur BismarckstraRe 149 eine Bauliicke besteht, die als Zufahrt zum Innenhof dient. Die Bebauung weist
unterschiedliche Gebaudehdhen auf. Durch seine Glasfassade, der fehlenden geschlossenen Blockrandbebauung und
seiner teilweise uberhohten Gebaudehdhe wird das VEGLA-Gebaude innerhalb der in der Umgebung vorhandenen
innerstadtischen Strukturen als Fremdkdrper wahrgenommen. Auf dem hinter dem Gebaude liegenden Innenhof befindet
sich im Norden eine Griinflache, welche zum Teil mit Gehdlzen bzw. Baumen bepflanzt ist und zum Teil als Pkw-
Stellplatzflache dient. Die dariiberhinausgehende Flache des Innenhofes ist zum gréfiten Teil durch das grolflachige,
unterirdische Dach der vorhandenen Tiefgarage, Stellplatzflachen und deren Zufahrten versiegelt, lediglich zwischen den
Parktaschen gibt es Pflanzstreifen mit Baumbestand.

1.2. Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen, 1. Auflage 2003 mit Ergdnzungen (Stand:
November 2014) stellt den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) dar.

1.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindliche Planungen
integrierendes Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf. Der
derzeitige FNP Aachen ist seit dem 04.09.1985 uneingeschrankt giltig.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet im Hauptplan als ,Gemischte Bauflache* dargestellt.

Umgeben wird das Grundsttick von ,Wohnbauflachen®. Im Westen verlauft durch die Viktoriaallee von Norden nach
Siden eine als ,Griinflache” dargestellte Verbindungsachse. Nérdlich des Plangebietes erstreckt sich die Oppenhoffallee,
die als ,Hauptverkehrsflache* dargestellt ist und eine mittige Baumallee besitzt, die ebenfalls als ,Griinflache* dargestellt
ist.

Der Flachennutzungsplan wird aktuell neu aufgestellt. Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung hat 2014
stattgefunden. Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 wird die Flache des Plangebietes
weiterhin, wie auch die umliegenden Flachen an der Oppenhoffallee, an der Viktoriaallee und an der Bismarckstrale, als
gemischte Bauflache dargestellt mit Ausnahme der éstlich angrenzenden Flachen im Blockbereich, die zukunftig als
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Wohnbauflache dargestellt werden sollen. Damit entwickelt sich die 1. Anderung des Bebauungsplans aus den Zielen des
Flachennutzungsplanes 2030. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

1.4, Bestehendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 660 aus dem Jahre 1978 setzt fiir den geplanten Anderungsbereich Kerngebiet und
Private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (ca. 750 m?) fest.

Im Teilbereich des MK (Kerngebiet) setzt er, mit einer variierenden Anzahl von maximalen Vollgeschossen, zwischen vier
und sieben Geschossen fest. StraBenbegleitend ist eine maximal viergeschossige Bebauung zulassig, im rickwartigen
Bereich ist eine flinf- bis siebengeschossige Bebauung festgesetzt mit Ausnahme des Grundstiickes Haus
BismarckstraRe Nr. 149. Hier wurde flr den riickwartigen Bereich eine eingeschossige Bebauung festgesetzt. Ein
Teilbereich der heutigen Baullicke in Verlangerung der Drimbornstrafe liegt innerhalb der Uberbaubaren Fléche.

Darlber hinaus wurde fiir die Losung des Stellplatzbedarfs eine Tiefgarage vorgesehen, deren Zu- und Abfahrt im
Innenhof (iber die Viktoriaallee erfolgt. Stellplatze und Garagen sind innerhalb der iberbaubaren Flachen auf den dafir
festgesetzten Flachen zulassig. Fir Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden,
kann die zulassige Geschossflache im Kerngebiet erhoht werden.

Im riickwartigen Innenbereich des Baublockes, im nérdlichen, mittigen Teil des Plangebietes ist eine ca. 1.550 m? grofie
Grinflache (Parkanlage) ausgewiesen. Ein Teil der im rechtskraftigen Bebauungsplan befindlichen Griinflache liegt im
Bereich des vorliegenden Bebauungsplananderungsbereiches, der dariiberhinausgehende Teil der éstlich angrenzenden
festgesetzten Griinflachen befindet sich auRerhalb des Anderungsbereiches auf den Nachbarparzellen. Innerhalb der im
Plangebiet festgesetzten Grinflache befinden sich Pkw-Stellplatze, eine Fahrgasse und ein Randstreifen, der mit
Strauchern und Gehdlzen zu bepflanzen ist und zwei zu erhaltende Baumstandorte. Ein weiterer zu erhaltender
Baumstandort wurde auBerhalb der Griinflache festgesetzt.

Zwischen dem Geltungsbereich der geplanten I. Anderung, der Oppenhoffallee und der Bismarckstrale sieht der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 660 ein allgemeines Wohngebiet in geschlossener Bauweise mit bis zu finf
Vollgeschossen vor. Es ist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,9 festgesetzt mit Ausnahme der Grundstlicke mit der
Hausnummer 112 und 114, fir die eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,2 festgesetzt ist und den nérdlichen
Eckbereichen an der Oppenhoffallee mit einer festgesetzten GRZ von 1,0 und einer GFZ von 5,0.

1.5. Masterplan Aachen* 2030

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen
Grundverstandnisses ber die gesamtstadtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind
daher gem. §1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Der Masterplan Aachen* 2030 soll mégliche Perspektiven und Impulse fiir die raumliche Entwicklung der Stadt Aachen
aufzeigen. Er erfiillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fiir die kiinftige Entwicklung
absteckt. Es werden Aussagen zum Planungsgebiet und die unmittelbare Umgebung im Hinblick auf die Handlungsfelder
.Wohnen*, ,\Wirtschaft*, ,Hochschule®, ,Stadtbaukultur* sowie ,Natur und Umwelt* gemacht. Eine wesentliche Aufgabe im
Rahmen des Handlungsfeldes ,Wirtschaft* ist, die Nahversorgung im Frankenberger Viertel zu gewahrleisten und
gemischt genutzte Quartiere zu sichern und weiterzuentwickeln.

Des Weiteren gilt es hinsichtlich der Hochschulentwicklung, flexible Wohnraumangebote fiir Studentinnen und Studenten
zu schaffen.
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1.6. Zentren- und Nahversorgungskonzept 2016

Das Plangebiet liegt entsprechend der Darstellung im Zentren- und Nahversorgungskonzept, Stand der Fortschreibung
2015, gemeinsam mit der Oppenhoffallee und der Bismarckstralte im Nahversorgungszentrum Frankenberger Viertel.

Aufgrund der groRen Vielfalt des Sortimentes von Lebensmittel-Discountern werden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
i.d.R. nur groRflachig gebaut. Im Frankenberger Viertel ist zwar grundsétzlich die Nahversorgung gesichert, die
Verkaufsflache pro Einwohner ist jedoch eher gering und somit ausbaufahig. Einen groRflachigen
Lebensmitteleinzelhandel gibt es nicht und es ist derzeit nicht erkennbar, wo ein solcher realisiert werden konnte.

Den aufgezeigten Empfehlungen zur zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes wird durch die Planung
entsprochen. Die Realisierung von grofflachigem Einzelhandel entspricht dem Konzept und deshalb soll
konsequenterweise die Zuldssigkeit durch den Erhalt des Kerngebiets bestehen bleiben.

2. Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich an der Viktoriaallee / Ecke Bismarckstralle im Frankenberger Viertel. Der zurzeit giiltige
rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir den geplanten Anderungsbereich im Wesentlichen ein MK-Gebiet fest.
Entsprechend der 1978 gliltigen Fassung der Baunutzungsverordnung ist in diesem MK-Gebiet eine Wohnnutzung der
Flachen nahezu vollstdndig ausgeschlossen. Durch den neuen Bebauungsplan soll die Méglichkeit geschaffen werden,
die Baullicke an der Bismarckstrale zu schlieRen und neben den bereits heute moglichen Nutzungen (Handel,
Einzelhandel und gewerbliche Nutzungen) auch eine Wohnnutzung zuzulassen.

3. Ziel und Zweck der Planung

31. Aligemeine Ziele

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen attraktiven und zukunftsorientierten
Wohnstandort zu schaffen und gleichzeitig Flachen zu entwickeln, auf denen das Angebot von innerstadtischen
Arbeitsplatzen und von fuBlaufiger Nahversorgung im Frankenberger Viertel umgesetzt werden kann. Aufgrund der
defizitaren Energiebilanz der VEGLA-Immobilie und der auf einen Nutzer /eine Nutzung zugeschnittenen Gestaltung sieht
die Planung einen Komplettabbruch der Immobilie und den Neubau einer dem Quartier angemessenen, einheitlichen
Blockrandbebauung vor mit dem Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Zu diesem Zweck wird die als Z&sur
wirkende Flache (Bauliicke) im éstlichen Bereich des Plangebietes in die Bebauungsstruktur eingebunden. Dieser
Bauliickenschluss ist in der Rahmenplanung Offentlicher Raum zum Frankenberger Viertel aus dem Jahre 2008
ausdriicklich gewiinscht und mit Prioritatsstufe | angesetzt. Dieses Vorgehen steht auch in Einklang mit dem Grundsatz
,Vorrang der Innenentwicklung* (vgl. LEP NRW 12016, 6. 1-1 Ziele und Grundsétze) und dem Grundsatz im § 1a Abs. 2
BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden). Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll die Errichtung
einer Tiefgarage mdglich sein, dartber hinaus wird unverandert die Anlage von Stellplatzen im Blockinnenbereich
zugelassen.

3.2, Ziel der Planung

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660 festgesetzte Kerngebietsnutzung (MK) bleibt im Eckbereich
Bismarckstrale / Viktoriaallee teilweise erhalten, allerdings definiert durch die aktuell gliltige Baunutzungsverordnung. Die
dariiber hinaus gehenden Flachen sollen als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden. Durch das Nebeneinander der
beiden Gebietsfestsetzungen Kerngebiet (MK) und Urbanes Gebiet (MU) soll eine Durchmischung von Wohnen, Arbeiten
und Nahversorgung uber kurze Wege mit einer guten Anbindung an die vorhandene soziale und verkehrliche Infrastruktur
erreicht werden. Mit diesen Gebietsfestsetzungen kénnen zukiinftig im Plangebiet sowohl gewerbliche Flachen,
grof¥flachiger wie kleinteiliger Einzelhandel neben einer Kindertagesstatte sowie erstmals auch Wohnungen als
Eigentums- und Miet- und Studentenwohnungen u.a. auch geforderter Wohnungsbau angesiedelt werden. Lage und
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Umfang der jeweiligen Nutzung sind in dem im Bebauungsplan festgesetzten Urbanen Gebiet (MU) nicht festgesetzt. Im
Kerngebiet sind die Wohnnutzungen nur in bestimmten Bereichen zulassig, so dass der Anteil der Wohnnutzungen
maximal 44 % der Geschossflache des Kerngebietes betragen kann und damit auf jeden Fall untergeordnet sein wird.
Einzelhandelsnutzungen sind ausschlieBlich im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss des MK zulassig. Die Prioritat liegt
damit innerhalb des Kerngebietes in der gewerblichen Nutzung (Verwaltung, Handel, Einzelhandel). Die Wohnnutzung ist,
anders als im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan, ausdriicklich zugelassen. Der bisherige Bebauungsplan Nr. 660
setzt ein Kerngebiet ohne zulassige Wohnnutzung fest.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes, das im Versorgungszentrum des Frankenberger Viertels liegt, besteht
zwar mit kleineren Einzelhandelsstrukturen eine ausreichende Versorgung an Gltern des taglichen Bedarfs, jedoch sind
die Einzelhandelsflachen im Vergleich zu anderen Stadtteilen pro Einwohner laut Zentren- und Nahversorgungskonzept
der Stadt Aachen als eher gering einzustufen. Die vorhandene Einwohnerzahl und damit Kaufkraft lasst aber zusétzliche
Verkaufsflachen zu. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Aachener Innenstadt in ca. 1,5 km sowie der Aachen Arkaden in
ca. 950 m Entfernung ist nach Aussagen im Konzept nicht mehr zumutbar, so dass ein Ausbau der Nahversorgung
stadtebauliches Ziel ist; dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege® soll entsprochen werden. Geplant sind Einzelhandels-
nutzungen zur Sicherung der Nahversorgung (ein groRflachiger Einzelhandel sowie weitere kleinteilige
Einzelhandelsstrukturen) im Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss des Kerngebiets und einem Nebeneinander von
gebuindelten Bereichen fur Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen (Praxen; Bironutzungen) in den Uber den
Handelsflachen liegenden Geschossen. Grundsatzlich sind alle Nutzungen sowohl im Kerngebiet (MK) als auch im
Urbanen Gebiet (MU) méglich, wobei im MK der Gebietscharakter eines Gebietes, welches vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur
dient, erhalten bleiben soll. Daher wird der Anteil der Wohnnutzungen im MK auf maximal 44% der Geschossflache des
Kerngebietes beschrankt und bleibt damit untergeordnet.

3.3. Einbindung in den planungsrechtlichen Rahmen

Die Planungen entsprechenden regionalplanerischen Zielsetzungen und lassen sich aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickeln (Gemischte Bauflachen). Eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich. Die beabsichtigte
Planung entspricht — unter Berticksichtigung der MaRstabsebene — den Zielsetzungen des Masterplanes Aachen 2030.
Das Zentren- und Nahversorgungskonzept 2016 findet Berticksichtigung.

34. ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet ist durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der angrenzenden
Verkehrsflachen erschlossen. Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird in die vorhandene und ausreichend
dimensionierte Mischwasserkanalisation geleitet.

Das Plangebiet ist heute nahezu vollstandig bis auf eine Teilflache der Grinflache versiegelt. Das Mal der Versiegelung
bleibt im neuen Planungsrecht erhalten.

Verkehrlich ist das Plangebiet iber die Viktoriaallee und Bismarckstralle gut an das Hauptverkehrsstraliennetz
angeschlossen. Die ErschlieBung der neuen Bebauung erfolgt sowohl tiber die Viktoriaallee als auch tiber die
BismarckstraRRe. Die Auswirkungen der Planungen auf den motorisierten Individualverkehr wurden im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens untersucht. Die Straflen und verkehrlichen Anlagen (Knotenpunkte, LSA) sind ausreichend
dimensioniert, ein zusatzlicher Ausbau ist nicht erforderlich. Uber die vorhandenen Bushaltestellen ,Viktoriaallee* und
,Goerdelerstralle” sowie den Anschlussbahnhof Rothe Erde mit den Bahnlinien RE 1, RE 9, RB 20 und S 13 besteht eine
sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. In wenigen Minuten kénnen von hier aus die Aachener
Innenstadt und weitere Stadtteile erreicht werden.
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3.5. Gebaude- und Wohnungstypologien

Geplant ist eine Blockrandbebauung, teilweise mit Hinterhausbebauung, die der urbanen Struktur des Frankenberger
Viertel entspricht. Die Hinterhausbebauung ist der Blockrandbebauung untergeordnet. Das typische Hinterhaus hat dabei
jeweils ein Geschoss weniger als das Vorderhaus, zusatzlich gibt es ein- und zweigeschossige Anbauten, die wie in
Nachbarblocken gewerbliche Nutzungen aufnehmen.

Eigentumswohnungen/Mietwohnungen/Studentenappartements
Im Plangebiet kdnnen sowohl Eigentumswohnungen als auch Mietwohnungen realisiert werden. Der Bau von
Studentenappartements ist ebenfalls zulassig.

3.6. Freiraumkonzept

Im Blockinnenbereich befindet sich eine Freiflache, die heute nur teilweise unversiegelt ist. Sie ist im bestehenden
Bebauungsplan als Griinflache festgesetzt.

Zum Schutz der auRerhalb der Griinflache stehenden Kastanie wurde zur Zeit der VEGLA-Nutzung eine Art Trog um die
Kastanie gebaut. Durch die Anlage des Troges ergibt sich ein Pflanzbeet, welches hoher als die umgebenden befestigten
Flachen liegt, was ein Umfahren des Troges erforderlich macht. Fir diese Umfahrt wurden Teilflachen der als Griinflache
festgesetzten Flache bereits versiegelt. Der Trog wird in der 1. Anderung als Schutzbereich fiir die Kastanie festgesetzt.
Diese Kastanie wird als zu erhalten festgesetzt.

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Griinflache wurde durch die Bestandsbebauung wie beschrieben bereits
teilversiegelt. Die in der 1. Anderung festgesetzte Griinfléche sichert im Wesentlichen die heute unversiegelten
Teilflachen, zusatzlich werden 5 Stellplatze entsiegelt, so dass eine zusammenhéngende Griinflache entsteht.

Drei Baume werden im Bebauungsplan als zu erhaltende Baume festgesetzt. Dartiber hinaus fallen 4 weitere Baume
unter die Baumschutzsatzung. Innerhalb der Griinflache diirfen Freiflachen fiir einen Kinderspielplatz genutzt werden,
deshalb erhalt die Griinflache die Zweckbestimmung ,Parkanlage und Spielplatz“. Durch den Hohenunterschied wird die
Griinanlage deutlich von der umgebenden Flache abgesetzt und kann nicht durch Fahrzeuge befahren werden, was zur
Sicherheit auf der Flache beitrégt, insbesondere dann, wenn dort ein hausnaher Kinderspielplatz angelegt wird. In den
schriftlichen Festsetzungen wird das Aufstellen von Spielgeraten und anderen Ausstattungsgegenstanden sowie das
Anlegen befestigter Fldchen zugelassen. Nicht zulassig sind dagegen Abgrabungen innerhalb der um 1,5 m erweiterten
Kronentraufbereiche der Baume (der Radius der Kronentraufbereiche plus 1,5 m entspricht dem Radius des
Ausschlussbereiches flir Abgrabungen).. Ziel ist die Nutzung der Freiflachen fiir Kinderspielplatze bei gleichzeitigem
Schutz des Baumbestandes.

Die Grinflache soll den Anwohnern zur wohnungsnahen Erholungs- und Freiraumnutzung dienen.

3.7. Soziale Infrastruktur

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befindet sich jeweils 6stlich in der Beverstrafie und westlich in der
BismarckstralRe in ca. 150 m Entfernung Luftlinie eine Spielflache. Weitere Spielflachen liegen im Siiden in knapp 470 m
Luftlinie an der Maria-Montessori-Schule und am Gillesbachtal. In nur ca. 675 m Entfernung befindet sich zudem der
Tierpark, innerhalb dessen weitere Spielflachen angeboten werden. Zudem liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
die Burg Frankenberg mit einer offentlichen Griinflache (Frankenberger Park).

Innerhalb des im Plangebietes ist die Errichtung einer Kindertagesstatte maglich.
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3.8. Jugend- und Familienfreundlichkeit
3.8.1. Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Frankenberger Viertels, welches mit seinem innerstadtischen Charakter ein
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten ermdglicht und férdert, mit Geschaften des Einzelhandels, mit Einrichtungen
der Gastronomie, mit Blro- und Praxisnutzungen und auch kleineren nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben.
Durch die Neuplanung soll an diese Durchmischung von Wohnen, Arbeiten, Gewerbe und Nahversorgung angeknUipft
werden. Innerhalb des Erdgeschosses sowie im 1. Obergeschoss des Kerngebietes (MK) des Neubaus werden zur
Erganzung der Nahversorgung klein- und grofflachige Einzelhandelsflachen zugelassen, um die verbrauchernahe
Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sicherzustellen. Vor allem fir junge Familien und Senioren garantiert dieser
integrierte Einzelhandelsstandort kurze Wege und bietet diesen Bevolkerungsgruppen somit einen Standortvorteil.
Grundsatzlich wird eine Mischung von Eigentumsformen angestrebt, die fiir unterschiedliche Generationen Wohnraum
schaffen soll.

3.8.2. Erlebnisvielfalt im Gebiet

Insbesondere flr Kleinkinder ist im Innenbereich des Plangebietes die Errichtung einer Spielplatzflache zulassig.
Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes kdnnen verschiedene Parkflachen, z.B. der Neumarkt, der Frankenberger
Park, der Schwedenpark, der Birgerpark, der Kennedypark sowie die Burg Frankenberg ziigig erreicht werden, ebenso
weitere Stadtteile, wie beispielsweise Beverau, Burtscheid und Aachen Mitte. FuRlaufig erreicht man den Tierpark und
etwas weiter entfernt die Freiflachen um das Gut Schonthal mit dem 6ffentlich zugangigen NelleRenpark. Durch die
Mischung verschiedener Wohnungstypen und -groRen soll fur unterschiedliche Generationen in unterschiedlichen
Lebensabschnitten Wohnraum geschaffen werden, wodurch eine differenzierte Sozialstruktur im Quartier geférdert wird.

3.8.3. Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtteils Frankenberger Viertel. Die Ausstattung
kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen ist gut. In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet liegen verschiedene
Spielflachen flr Kinder (s. auch Kapitel 3.7). Des Weiteren befinden sich im Umfeld einige Grinflachen mit Aufenthalts-
und Spielqualitaten. Der Frankenberger Park liegt in knapp 320 m Entfernung westlich des Plangebietes. In knapp 500 m
gelangen die Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers sudlich zum Gillesbachtal, in knapp 680 m stddstlich liegt der
Tierpark Aachen und in ca. 665 m norddstlich befindet sich der Kennedy Park mit weiteren Spielflachen. Auch Schulen
sind flir die Kinder im unmittelbaren Umfeld vorhanden. In ca. 474 m slidwestlich des Plangebietes ist die Maria-
Montessori-Schule situiert. Hierbei handelt es sich um eine Gesamtschule. Zudem liegt in ca. 700 m siidlich vom
Plangebiet entfernt die Luise-Hensel-Schule, eine Realschule. An der Oberen Drimbornstrale, in ca. 800 m Entfernung,
befindet sich die Gemeinschaftshauptschule Drimborn. In nicht allzu weiter Entfernung von der Maria-Montessori-Schule
befindet sich weiter westlich die Amos Comenius Schule, ein Gymnasium. Des Weiteren befindet sich am sldlichen Ende
der Viktoriaallee die Herz-Jesu Kirche und in 600 m nérdlich die Schwimmhalle ,Osthalle Aachen®. Die Stadt Aachen hat
zur Sicherung der konkreten Lebensbedingungen der in der Stadt lebenden Familien einen Kriterienkatalog (Stadt
Aachen, Kriterien fir Kinder- und Familienfreundlichkeit im Stadtebau) aufgestellt. Von dem Kriterium, dass bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen fir jedes Kind ausreichend 6ffentliche Kinderspielflachen eingeplant werden sollen,
wird im vorliegenden Bebauungsplan abgesehen. Aufgrund der Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe zu bereits
vorhandenen kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen besteht keine Notwendigkeit, eine weitere Spielplatzflache
innerhalb des Plangebietes auszuweisen bis auf den hausnahen Kinderspielplatz, der insbesondere Kindern im
Kleinkindesalter dient und aufgrund des Alters der Kinder in Wohnungsnahe liegen sollte. Grundsatzlich ist innerhalb des
festgesetzten Pflanzgebotes die Anlage eines hausnahen Kinderspielplatzes zuléssig.
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3.8.4. Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Der hausnahe Kinderspielplatz im Innenbereich des Plangebietes ist durch die Blockrandbebauung von &ffentlichen
Verkehrsflachen gut abgeschirmt. Aufgrund der moglichen Stellplatzanlage im Innenbereich sollte der Spielplatz dennoch
eingezaunt werden bzw. auf der bereits hdher liegenden Griinflache angesiedelt werden. Zur Erreichung der weiteren
Spielflachen in der Umgebung des Plangebietes miissen von den Kindern StralRen (iberquert werden.

3.8.5. Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Die private Grinflache im Innenbereich soll zum einen als Kinderspielplatz und zum anderen als Treffpunkt fiir Eltern
genutzt werden.

3.8.6. Méglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveranitat von Kindern und Jugendlichen

Durch seine zentrale Lage innerhalb des Frankenberger Viertels sind kinder- und jugendspezifische Einrichtungen
fuBlaufig erreichbar. Das Plangebiet ist gut an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen: An der Ecke
Viktoriaallee / Oppenhoffallee befindet sich eine Bushaltestelle, (iber jene die Innenstadt und die 6stlich und siidlich
gelegenen Stadtteile sowie der Bahnhof ,Rothe Erde” in wenigen Minuten erreicht werden konnen. Die Mdglichkeit zu
eigenstandiger Mobilitat ist je nach Alter der Kinder und Jugendlichen gegeben.

3.9. Klimaschutz und Klimaanpassung

3.9.1. Mindestanforderung

Zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung sind Malnahmen zu entwickeln, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie
Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen. Dem Klimaschutz ist damit gedient, dass sparsam mit
Grund und Boden umgegangen wird, vorhandene Infrastruktur genutzt wird und der Bebauungsplan die Nahe / das
Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten und Versorgen fordert, durch die der motorisierte Verkehr in geringerem Umfang
erzeugt wird als an weniger durchmischten und zentralen stadtischen Standorten. Dieser Aspekt kann im weiteren Sinne
als klimafreundlich gewertet werden. Der Ersatz der Immobilie aus den 70er Jahren durch zeitgeméaRe, energetisch
weiterentwickelte Gebaude ist ein weiterer klimafreundlicher Aspekt.

3.9.2. Standortwahl der Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 660, |. Anderung, umfasst einen weitgehend bebauten Bereich innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist als Kerngebiet bzw. Urbanes Gebiet vorgesehen. Das Plangebiet ist
bereits erschlossen und es ist eine ausreichend gute soziale und technische Infrastruktur in der Umgebung vorhanden.
Durch die Entwicklung innerstédtischer Fléachen sollen im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB Nachverdichtungsmdglichkeiten
im bebauten Innenbereich gegeniiber der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen
bevorzugt zur baulichen Entwicklung genutzt werden. Die (bereits heute schon vorhandene) bauliche Dichte wird
zukinftig auch zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum im innerstédtischen Bereich genutzt. Dabei erfolgt eine
Konzentration der Bebauung am Blockrand. Im Blockinnenbereich wird die bisherige Dichte ab dem ersten Obergeschoss
zuriickgenommen, so dass ein groflerer Innenraum / Freiraum entsteht als bisher vorhanden.

Der Standort verfligt Uber eine sehr gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr tiber die Bushaltestelle an der
Oppenhoffallee / Bismarckstralte und den offentlichen regionalen und (iberregionalen Verkehr iber den
Anschlussbahnhof Rothe Erde. Durch die Méglichkeit, auch groRflachige Einzelhandelsflachen zur Nahversorgung
anzusiedeln, kann auf kurzen Wegen die Nachfrage mit Gltern des taglichen Bedarfes gedeckt werden. Dadurch kann
innerhalb des Quartiers gut auf das Auto verzichtet und ein héherer CO>-Ausstol vermieden werden.
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3.9.3. Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf mit der geschlossenen Blockrandbebauung hat unter klimatologischer Betrachtung eine
abschirmende Wirkung. Im Bereich der Kreuzung Bismarckstra3e / Drimbornstrafie befindet sich eine Kaltluftstrémung
aus dem Beverbachtal ins Frankenberger Viertel. An der Stelle der heutigen Baullicke im Bereich Bismarckstrafle /
DrimbornstraRe wird deshalb eine Offnung mit einer MindestgroRe festgesetzt, durch die die Einstrdmung von Kaltluft in
den Innenbereich sichergestellt wird.

Aus stadtebaulichen Griinden wurde sich bewusst fiir eine BlockrandschlieBung entschieden, um die klaren Raumkanten
(-linien) zu ergénzen und die fiir das Frankenberger Viertel typische und pragende Blockrandbebauung aufzugreifen und
zu komplettieren. Diese Kanten sollen durch einen Neubau gebildet und durch die SchlieBung der stiddstlichen Bauliicke
komplettiert werden.

Die Schlieung der Baullicke filhrt zu einer Entlastung und Beruhigung des Block-Innenbereiches. Dieser
Bauliickenschluss ist in der ,Rahmenplanung Offentlicher Raum zum Frankenberger Viertel* aus dem Jahre 2008 seitens
der Stadt Aachen ausdrlcklich gewiinscht und mit Prioritatsstufe | angesetzt.

3.9.4. Umgang mit Freiflachen

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches umfasst ca. 0,92 ha. Da die Flache aber groRtenteils durch Bebauung,
Verkehrsflachen und Stellplatze versiegelt ist, bleibt nur noch der kleine Teil der Grinflache von 475 m? im Norden, der
nicht versiegelt ist. Diese Freiflache bleibt als Griinflache erhalten, ebenso die darin befindlichen B&ume, die unter die
Baumschutzsatzung fallen. AuRerhalb der Grinflache wird zudem eine Kastanie als zu erhalten festgesetzt. Fiinf
Stellplatze, die innerhalb der heutigen Grinflache liegen, sollen kiinftig entfallen.

Innerhalb des Innenbereiches ist die Anlage eines wohnungsnahen Spielplatzes erforderlich, dessen Grolke von Art und
Grofe der kiinftigen Wohneinheiten abhangt. Die Freiflachen und Spielgerate dieses Spielplatzes diirfen auch innerhalb
der Griinflache liegen, es diirfen jedoch keine gréReren Abgrabungen fiir Spielgerate oder andere
Ausstattungsgegenstande erfolgen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen verdichteten innerstadtischen Bereich so dass das Verhaltnis zwischen
Freiflache und bebauter Flache angemessen ist.

3.9.5. Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist Uber die Mischkanalisation in der Viktoriaallee bzw. BismarckstralBe entwasserungstechnisch
erschlossen. Eine zentrale bzw. dezentrale Versickerung ist wegen der Bodenbeschaffenheit nicht méglich. Die Einleitung
von Teilen des Niederschlagswassers in den unterirdisch am Plangebiet entlang flieRenden Beverbach ist
planungsrechtlich zuléssig, ein Anschluss- und Benutzungszwang flir das Niederschlagswasser besteht hier nicht.

4. Begriindung der Festsetzungen

41. Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung innerstadtischer Wohnungen mit einer guten Anbindung an die vorhandene soziale und
verkehrliche Infrastruktur mit gleichzeitiger Bereitstellung von gewerblichen Fldchen und Einzelhandelsflachen, die im
Frankenberger Viertel zur Quartiersversorgung fehlen. Deshalb soll zum einen ein Urbanes Gebiet (MU) geméaR § 6a
BauNVO festgesetzt werden, um die Schaffung von Wohnraum ohne Beschrankung neben gewerblichen Nutzungen und
Einzelhandelsbetrieben planungsrechtlich zu erméglichen und zum anderen ein Kerngebiet (MK) geméal § 7 BauNVO,
welches vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur dient. Im Kerngebiet sind neben den gewerblichen Nutzungen, Gastronomiebetrieben usw. u.a.
auch klein- und groRflachige Einzelhandelsbetriebe ohne Sortimentsbeschrénkung zuléssig. Im Kerngebiet (MK) ist
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Wohnen untergeordnet zulassig. Das zusatzliche Wohnangebot im innerstadtischen Bereich tragt dazu bei, zusatzliche
Flacheninanspruchnahme auBerhalb des heute besiedelten Bereiches zu vermeiden.

41.1. Kerngebiet (MK)

Mit der Festsetzung als Kerngebiet (MK) auf einer Teilflache bleibt die bisherige Festsetzung des Gebietscharakters,
jedoch in der Definition der aktuell gliltigen Baunutzungsverordnung, aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 660
erhalten und wird dessen ursprungliche Zielsetzung weiter verfolgt, was ausdriicklich gewtinscht ist, um der
innerstadtischen zentralen Lage im Frankenberger Viertel gerecht zu werden.

Das Frankenberger Viertel weist an dieser Stelle eine Mischung von Wohnen, Handel und Gewerbe auf. Diese Nutzungen
sollen durch die Nutzungen im Plangebiet, insbesondere durch die Mdglichkeit der Ansiedlung eines grofflachigen
Einzelhandelsbetriebes im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss und durch weitere Wohnnutzung erganzt werden.

Aufgrund der gewlinschten Durchmischung verschiedener Nutzungen sind im Kerngebiet u.a. Wohnnutzungen in
bestimmten Bereichen zulassig, so dass der Anteil der Wohnnutzungen maximal 44% der Geschossflache des
Kerngebietes betragen kann und damit untergeordnet sein wird. Dies wird dadurch sichergestellt, dass in den schriftlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan festgesetzt wird, dass in bestimmten in der Planzeichnung zum Bebauungsplan als
Abschnitte 1 bis 4 festgesetzten Bereichen, Wohnnutzungen erst ab einem bestimmten Geschoss zulassig sind.

Einzelhandelsnutzungen sind ausschlieBlich im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zuldssig. Damit wird sichergestellt,
dass die Bruttogeschossflache des grol¥flachigen Einzelhandels nicht gréier als 6.590 m? sein kann. Der groRflachige
Einzelhandel wird auf zwei Ebenen (EG und 1. OG) beschrankt, um die Auswirkungen auf den Verkehr und damit auch
die Larmemissionen zu beschrénken. Ohne eine entsprechende Festsetzung wére zudem theoretisch groRflachiger
Einzelhandel auf allen Geschossen zulassig, also auch eine Art Einkaufszentrum (iber alle Ebenen. Das widersprache
den stadtebaulichen Zielsetzungen der gemischten Nutzungen von Handel, Blronutzungen, Praxen und Wohnen, so
dass hier das Erfordernis einer flichenmaRigen Beschrankung gesehen wird. Aufgrund derzeit aktueller Einzelhandels-
und insbesondere Nahversorgungskonzepte, die beispielsweise Verkostungs- und Cafeteria-Nutzungen oberhalb der
eigentlichen Verkaufsraume anbieten wollen, wird das 1. OG in die Verkaufsflachen einbezogen. Die Prioritat liegt
innerhalb des Kerngebietes in der gewerblichen Nutzung. Die Wohnnutzung ist anders als im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan ausdrcklich zugelassen. Durch die blockweise Zuordnung der Zulassigkeit der Wohnnutzung fir
einzelne Geschosse ergibt sich eine Zulassigkeit von maximal 44% fiir Wohnnutzungen. Es wird gewahrleistet, dass der
Gebietscharakter des Kerngebietes durch (iberwiegende gewerbliche Nutzungen, Biiros, Verwaltungen und Einzelhandel
gewahrt bleibt.

Ausschluss von Tankstellen
Um magliche Belastigungen sowie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auszuschliefen, sind Tankstellen im Kerngebiet
(MK) ausgeschlossen.

Zulassigkeit von Elektroladestationen

Im Hinblick auf die zunehmende Elektromobilitat und der Férderung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, wird
die Zulassigkeit von Elektroladestationen fur PKW und Fahrrader im Kerngebiet (MK) ausdrticklich erméglicht. Die
Festsetzung dient der Klarstellung in Abgrenzung zu den ausgeschlossenen Tankstellen.

Ausschluss von Vergnugungsstétten

Wegen ihrer negativen stadtebaulichen Auswirkungen ist die Nutzung von Vergnigungsstatten sowie Bordellen oder
bordellartigen Nutzungen im MK ausgeschlossen. Dazu zahlen auch Betriebe und Spielhallen, die auf eine sexuelle
Thematik ausgerichtet sind, genauso wie Vergnlgungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.4. dienen.
Diese Nutzungen passen nicht zu den bereits bestehenden und den geplanten Nutzungen und stimmen nicht mit der
Zielsetzung eines familienfreundlichen Wohngebietes und der Nachfrage bzw. dem Angebot des Standortes Uberein.
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Damit sollen sogenannte Trading-down-Effekte vermieden werden, ein zunehmender Entwicklungstrend vom
vollstandigen Angebot mit pulsierendem Leben zu zunehmenden Leerstanden inklusive ausbleibender Kundschaft und
einem Imageverfall des Standortes.

41.2. Urbanes Gebiet (MU)

Durch das Nebeneinander der beiden Gebietsfestsetzungen Kerngebiet (MK) und Urbanes Gebiet (MU) wird eine
Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung erreicht. Sowohl die Schliefung des Blockrandes sowie das
Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten und méglicher Nahversorgung durch kurze Wege entsprechen dem
innerstadtischen Charakter des Viertels. An dieser Stelle soll die nutzungsgemischte Stadt der kurzen Wege verwirklicht
werden, die den Zielsetzungen der Bundesregierung bei der Baurechtsnovelle 2017 zugrunde liegt. Zur Vermeidung und
Reduzierung von Verkehr und zur Forderung eines lebendigen Raums soll eine rdumliche Nahe von wichtigen Funktionen
wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur, Erholung und &ffentlichem Personenverkehr geschaffen werden. Das
Ziel, Wohnnutzungen zuzulassen, entspricht der weiterhin hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum und der
angestrebten Nutzungsmischung. Mit der Planung geht eine hohe stadtebauliche Dichte einher, die ausdriicklich den
Zielsetzungen des Gesetzgebers entspricht, der fir MU-Gebiete eine GFZ von 3,0 zulasst. Die Wahl der
Gebietsfestsetzung urbanes Gebiet ist zusammengefasst sowohl wegen der stadtebaulichen Dichte als auch wegen der
Nutzungsmischung das gewtinschte Entwicklungsziel.

Ausschluss von Tankstellen
Um mdgliche Belastigungen sowie ein erhéhtes Verkehrsaufkommen auszuschlieRen, sind Tankstellen im Urbanen
Gebiet (MU) ausgeschlossen.

Zulassigkeit von Elektroladestationen

Im Hinblick auf die zunehmende Elektromobilitat und der Férderung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, wird
die Zulassigkeit von Elekiroladestationen flir PKW und Fahrrader im Urbanen Gebiet (MU) ausdrticklich erméglicht. Die
Festsetzung dient der Klarstellung in Abgrenzung zu den ausgeschlossenen Tankstellen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

Wegen ihrer negativen stadtebaulichen Auswirkungen ist die Nutzung von Vergnligungsstétten sowie Bordellen oder
bordellartigen Nutzungen im MU ausgeschlossen. Dazu z&hlen auch Betriebe und Spielhallen, die auf eine sexuelle
Thematik ausgerichtet sind, genauso wie Vergnligungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen.
Diese Nutzungen passen nicht zu den bereits bestehenden und den geplanten Nutzungen und stimmen nicht mit der
Zielsetzung eines familienfreundlichen Wohngebietes und der Nachfrage bzw. dem Angebot des Standortes tberein.
Damit sollen sogenannte Trading-down-Effekte vermieden werden, ein zunehmender Entwicklungstrend vom
vollstandigen Angebot mit pulsierendem Leben zu zunehmenden Leerstanden inklusive ausbleibender Kundschaft und
einem Imageverfall des Standortes.

4.2, MaR der baulichen Nutzung

Geb&udehohen / Grundfldchenzahl (GRZ)

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine V - VI-geschossige Blockrandbebauung vor. Die der Bismarckstrafe und der
Viktoriaallee zugewandten Gebaudekdrper sind unmittelbar an der Straenbegrenzungslinie maximal V-geschossig, mit
einem Rucksprung von 2 m auch VI-geschossig. Durch diesen Ricksprung soll die optische Wirkung von der Strale aus
geringere Gebdudehdhen vermitteln. Im Innenbereich gibt es zwei Baukérper, die in der Art der Hinterhausbebauung an
die Vorderhauser anschliefen und um ein Geschoss niedriger ausfallen. Zuséatzlich sind im Innenbereich drei
eingeschossige Baukorper zulassig, die die geplanten Einzelhandelsnutzungen aufnehmen kénnen. Parallel zur
BismarckstralRe kdnnen die Gebdude im 1. OG teilweise mit einer um 8,50 m gréReren Bautiefe gebaut werden. Hier
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kénnen beispielsweise Nutzungen der sozialen Infrastruktur (Kita) untergebracht werden, fiir die die Gebaudetiefe
ansonsten nicht ausreichen wiirden.

Der Bebauungsplan setzt statt der Geschossigkeiten maximal zulassige Gebaudehdéhen als Hohe in m iber NHN fest,
weil diese Angaben die Hohenentwicklung eindeutig beschreiben und gut verstandlich und nachvollziehbar sind. Die
gleichzeitige Festsetzung von Geschossigkeiten und maximal zuldssigen Gebaudehdhen ist nicht erforderlich, weil mit
den festgesetzten Gebdudehohen hohere Geschossigkeiten nicht erreichbar sind.

Bei den Hohenfestsetzungen wird berticksichtigt, dass die BismarckstralRe ein Gefélle in Richtung Viktoriaallee aufweist.
Deshalb werden entlang der Bismarckstralle zwei Hohen festgesetzt, die sich um 0,5 m unterscheiden.

Mit der Festsetzung der geplanten Gebaudehdhen istim Schnitt ein Geschoss mehr zulassig als in der Umgebung (in der
es auch 6-geschossige Gebaude gibt). Die Verringerung der gebaudehdhe wirde fast ausschlielich mdglichen
Wohnraum reduzieren. Hinsichtlich des weiterhin hohen Bedarfs an innerstadtischem Wohnraum hat bewusst eine
Abwagung zu Gunsten des Wohnens stattgefunden.

Im MU-Gebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, dies entspricht der Festsetzung aller umgebenden WA-
Gebiete innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 660, mit Ausnahme der Eckgrundstlcke, fir die in den
bestehenden Umgebungsbebauungsplénen jeweils eine GRZ von 1,0 gilt. Die in der Planung festgesetzte GRZ von 0,6
darf durch die Errichtung von Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 1,0 dberschritten werden. Um dem bereits heute
bestehenden Parkdruck in den StraRenraumen entgegenzuwirken, wird die Errichtung der Tiefgarage bis zu einer GRZ
von 1,0 gemaR §§ 17 (2) und 19 (4) BauNVO zugelassen. Das HochstmaR von 0,8 wird damit unterirdisch um 0,2
uberschritten. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, fir den ein Ausschluss von Versickerungsflachen aufgrund
der sehr geringen Bodendurchlassigkeit besteht. Ein Eingriff in den Boden ist durch die bisherige Nutzung u.a. durch eine
Tiefgarage bereits erfolgt, das Vorhandensein von Bodendenkmalern oder archdologischen Funden kann ausgeschlossen
werden. Da sich die Uberschreitung der zulassigen GRZ auf den unterirdischen Teil des Plangebiets bezieht, kénnen
Auswirkungen auf die weiteren Schutzglter ausgeschlossen werden. Die Tiefgarage ist innerhalb des gesamten MU mit
Ausnahme einer Schutzflache um die Kastanie zulassig. Damit wird dem Stellplatzbedarf der kiinftigen Nutzungen
Rechnung getragen und das stadtebauliche Ziel verfolgt, den ruhenden Verkehr, so weit méglich, unterirdisch
unterzubringen

Mit den maximal zulassigen Gebaudehohen ist innerhalb der Uberbaubaren Flachen des MU eine Geschossflache von ca.
12.028 m? erreichbar, was einer GFZ von 2,4 entspricht. Damit bleibt man unter dem zulé@ssigen Wert der BauNVO fiir
Urbane Gebiete, der bei 3,0 liegt.

Im MK-Gebiet wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt, das entspricht den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes Nr.
660. Innerhalb des MK ist die Anlage von Tiefgaragen uneingeschrankt zulassig, auch dies, um den ruhenden Verkehr
maglichst unterirdisch abwickeln zu konnen.

Innerhalb der (iberbaubaren Fléchen des MK wird eine GFZ von knapp 4,0 erreicht. Der bisherige Bebauungsplan setzt
eine GFZ von 2,0 fest. Die beiden Werte sind nicht unmittelbar vergleichbar, da die GFZ nach der damals geltenden
BauNVO 1977 Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO), Balkone, Loggien und Terrassen nicht beriicksichtigt hat, die nach
der aktuellen BauNVO aber der Grundflache zugerechnet werden missen. Zudem ist auch im bisherigen Bebauungsplan
die Unterbauung durch unterirdische Stellplatze zuldssig, ohne dass diese bei dem Nachweis der GFZ berticksichtigt
werden miissen. Auch liegt das Eckgrundstlick BismarckstraBe / Viktoriaallee innerhalb des MK-Gebietes, das
entsprechend aller umliegenden Eckbebauungen eine sehr hohe GFZ ausweist. So setzt der bestehende Bebauungsplan
fir die Ecken Viktoriaallee / Oppenhoffallee und Oppenhoffallee / Bismarckstrale jeweils eine GFZ von 5,0 fest. Die
Uberschreitung des Maximalwerts der aktuellen BauNVO von 3,0 wird im Wesentlichen damit begriindet, dass eine
Nachverdichtung von Innenbereichsgrundstlicken mit einer guten Infrastruktur stdtebaulich geboten und gewiinscht wird,
dringend bendtigter Wohnraum geschaffen und sparsam mit Grund und Boden umgegangen wird. Sie ist stddtebaulich
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vertretbar, weil gegeniiber der heutigen Bebauung ein freierer Innenraum geschaffen wird. Der Blockrand wird mit
Gebauden von maximal 16,5 m Tiefe bebaut, an zwei Stellen sind Gebaude wie Hinterhauser mit einer Tiefe von 32,5
bzw. 43 m Tiefe zulassig. Die eingeschossige Bebauung des MK hat ebenfalls eine zulassige Tiefe von 43 m, oberhalb
dieser Flache entsteht aber (im Gegensatz zur heutigen bis zu VII-geschossigen Bebauung) Freiraum. Die hohe bauliche
Ausnutzung dient im Wesentlichen der Bereitstellung von Wohnraum. Um die Auswirkungen der hohen stidtebauliche
Dichte zu kompensieren wird in den schriftlichen Festsetzungen ein Mindestmaf an Dachbegrlinung fir die
Blockrandbebauung und Teilflachen der Innenbebauung festgesetzt. Der Bebauungsplan regelt keine Ausnahmen von
den nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandflachen, daher werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
hinsichtlich Belichtung und Belliftung gewahrleistet.

In der Gesamtbetrachtung MU und MK wird im Plangebiet eine zuldssige GFZ von maximal 3,1 erreicht, ein Wert, der nur
geringfiigig oberhalb der fir MK und MU geltenden Obergrenze liegt. Diese zuléssige Uberschreitung wird angesichts der
gewollten hohen stadtebaulichen Dichte als nicht erheblich bewertet.

Das bestehende Planungsrecht und die bestehende Bebauung bewirken Teilverschattungen bei den benachbarten
Grundstlicken und Gebauden. Auch die nach kiinftigem Planungsrecht zulassige Bebauung wird Teilverschattungen
bewirken. Dazu wurde eine Studie angefertigt, die zeigt, dass im Plangebiet und der angrenzenden Bebauung die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Wegen der Lage der geplanten Gebaude sind insbesondere die nérdlich angrenzenden Grundstiicke und Gebaude der
Oppenhoffallee betroffen, da die kiinftig zulassige Bebauung inshesondere in den Wintermonaten die tiefstehende
Mittagssonne abschirmen wird. Zunachst kann davon ausgegangen werden, dass wegen des gréReren Abstandes der
geplanten Blockrandbebauung zu den Nachbargrundstiicken im Vergleich zur Bestandsbebauung die
Verschattungssituation eher glinstiger wird. Durch den kiinftigen Bauliickenschluss an der Bismarckstrale kann sich aber
in Teilbereichen auch eine unginstigere Verschattung ergeben als heute.

In einer Studie zur Verschattung zur geplanten Bebauung zeigt sich, dass bei tiefstehender Sonne am 17. Januar
(maRgebendes Prifdatum nach DIN 5034, Tageslicht in Innenrdumen) die Gebaude Oppenhoffallee bis ca. 13 Uhr
verschattet bzw. teilverschattet sind, ab 13 Uhr gibt es lediglich einen Schattenwurf auf das Erdgeschoss von zwei
Hinterhausbebauungen. Samtliche Wohnungen in den Geb&uden an der Oppenhoffallee haben am 17. Januar ab 12 Uhr
mindestens 1 Stunde Sonne.

Eine vergleichbare Studie zur Bestandsbebauung wurde nicht angefertigt, weil es nachvollziehbar ist, dass der
Schattenwurf grofier ist, wenn die Gebaude mit vergleichbarer Hohe néher an den Nachbarbebauungen stehen, wie es
heute der Fall ist.

Die angrenzenden Grundstlicke der Bismarckstralle (Hausnummer 153 und folgende) werden durch die geplante
Bebauung keine Verschattung erfahren, da der Abstand von den abschirmenden Geb&uden an der Viktoriaallee zu groR
ist. Einzige Ausnahme ist das Gebaude Bismarckstralle 151, das schon bei Ausnutzung des heutigen Baurechts auf der
Parzelle BismarckstraBe 149 verschattet wiirde. Die vorliegende 1. Anderung des B-Planes {ibernimmt die Lage der
Baugrenze auf der Nachbarparzelle 149 aus dem bestehenden B-Plan, |asst allerdings eine um ein Geschoss héhere
Bebauung zu. Dadurch wird das Gebaude zeitweise mehr verschattet, als es nach bestehendem Planungsrecht méglich
wére.

Auf die stdlich liegenden Geb&ude (gegenlberliegende Stralenseite der Bismarckstrale) wird es keinen Schattenwurf
geben.

Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebéudehdhen

Die maximalen Gebaudehohen kdnnen ausnahmsweise durch technische Aufbauten tberschritten werden, wenn diese
nutzungsbedingt der natirlichen Atmosphére ausgesetzt sein miissen. Dabei wird flir verschiedene Geréatearten die
zulassige Uberschreitung unterschiedlich zwischen 1,50 und 2,50 m festgesetzt. Mit den festgesetzten zuléssigen
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Uberschreitungen ist der Einbau von Aggregaten moglich, die zum einen die Anforderungen der aktuellen
Energieeinsparverordnung (EnEV), zum anderen die Anforderungen an den Schallschutz fir die angrenzenden
Nutzungen gewahrleisten. Zur Wahrung der Stadtsilhouette und damit die genannten Anlagen optisch nicht zu stark in
Erscheinung treten, missen die technischen Aufbauten mindestens um das Mal ihrer Hohe, die (iber das Maf der
Oberkante der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses hinausragt, von der Auenkante des darunterliegenden
Geschosses abrticken. Dies gilt aus funktionellen Griinden nicht fur Bristungen, Absturzsicherungen und Einrichtungen
zur Pflege und Wartung der Fassaden. Dies gilt gleichfalls flir Aufziige, Aufzugsmaschinen, Treppenhauser und Treppen.
Hier kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache
zugewandt ist. Damit wird zum einen die Funktionalitdt gewahrleistet zum anderen eine mégliche negative Wahrnehmung
auf das Minimum reduziert.

4.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine Bebauung ohne seitliche Grenzabstande (Blockrandbebauung) im Sinne einer innerstadtischen Bauweise zu
gewahrleisten, wird entsprechend dem Ursprungsplan und der Bestandsbebauung eine geschlossene Bauweise mit
unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und an die Bestandsgebaude angrenzenden Baugrenzen festgesetzt. Um
dariiber hinaus entsprechend dem Ursprungsplan und heutigen Bestand auf einer im Innenbereich liegenden Teilflache
des Urbanen Gebiets (MU) an die Grundstlicksgrenze bauen zu kénnen, wird fir diesen Bereich eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Das bedeutet, dass mit Zustimmung der Nachbarn und Eintragung entsprechender Baulast auch
hier die Grenzbebauung zulssig ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen dem unter ,Gebdudehéhen® beschriebenen stadtebaulichen Konzept
(Blockrandbebauung mit Hinterhdusern und eingeschossigen Einzelhandelsflachen). Um die in dem Viertel haufig
anzutreffende Eckbetonung an dem Gebaude Bismarckstrale Ecke Viktoriaallee planungsrechtlich zu ermdglichen, wird
hier eine Baugrenze fiir Balkone und auskragende Bauteile so festgesetzt, dass diese oberhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache ab dem 1. OG zuléssig sind. Diese Festsetzung wird auch fiir einen Teilbereich des MK an der
BismarckstralRe getroffen. Damit sollen Balkone und auskragende Bauteile groRerer Breite an einer Stelle etwa mittig der
BismarckstraRRe zugelassen werden, die der Gliederung der Fassade dienen. Damit sind in diesen Bereich auch nicht-
untergeordnete Balkone und auskragende Bauteile stadtebaulich gewollt und ermdglicht.

Uberschreitung der Baugrenze

Als wohnungsnahe Orte der Erholung kdnnen Balkone in die stadtebauliche Planung integriert werden, die
ausnahmsweise auch aullerhalb der iberbaubaren Grundstticksflache zuldssig sind. Die Zulassigkeit von Balkonen, die
die Baugrenzen Uberschreiten, entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung des urbanen, gemischten Quartiers mit
lebendigen AulRenbereichen. Zur Stralenseite wird die Tiefe der Baugrenzeniiberschreitung auf 1,60 m beschrankt, um
den offentlichen Straflenraum nicht unangemessen in Anspruch zu nehmen. In den Innenbereichen wird die zulassige
Baugrenzeniiberschreitung fir Balkone und auskragende geschlossene Bauteile auf 2,5 m begrenzt. Um sicherzustellen,
dass Balkone und auskragende Bauteile nur untergeordnet die Baugrenzen Gberschreiten, wird ihr MaR auf ein Drittel der
Fassadenbreite beschrankt. Mit diesem Maf kdnnen Balkone mit guter Aufenthaltsqualitat geschaffen werden, die der
angestrebten Quartiersqualitat entsprechen.

44, StraBenverkehrsflache

Im Bebauungsplan wird ein Teilstick der Stralenverkehrsflache Viktoriaallee / Ecke Bismarckstrale festgesetzt, um den
Bestand zu sichern.

4.5, Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Zur Deckung des Stellplatzbedarfes und um eine Erhdhung des Parkdruckes im Frankenberger Viertel zu vermeiden, sind
Stellplatze innerhalb und aulerhalb der tiberbaubaren Flachen des MU und des MK zuléssig, zusatzlich ist die Anlage
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einer Tiefgarage zuldssig (aufler im gekennzeichneten Bereich zum Schutz der Kastanie). Zum Schutz der Nachbarn vor
schadlichen Larmauswirkungen wird eine gewerbliche Nutzung der Stellplatze durch Besucher von Handels-, Biiro- und
Praxisflachen, die auBerhalb der iiberbaubaren Flachen im MU angeordnet werden, im stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan ausgeschlossen.

4.6. Nebenanlagen / Gemeinschaftsanlagen

Um eine ausreichende Versorgung der Anwohner des Plangebietes sicher zu stellen, sind Nebenanlagen, die der
Versorgung des Urbanen Gebietes (MU) oder des Kerngebietes (MK) mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen ausnahmsweise zuldssig. Die gilt auch fir fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien.

4.7. Private Griinflachen / Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

Private Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz

Die im Innenbereich befindliche und an die Garten der Bebauung an der Oppenhoffallee angrenzende Griinflache wurde
bereits im Ursprungsplan Nr. 660 als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Insgesamt befinden
sich an diesem Standort 8 Laub- und Nadelbdume (3 Kiefern, eine Eibe und 4 Buchen) mit unterschiedlich grolen
Stamm- und Kronenumféngen. Bis auf drei B&ume unterliegen die B&ume der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen. Mit
der . Anderung wird die friiher festgesetzte Griinflache um die Flachenanteile verkleinert, die im Bestand versiegelt sind,
um die jetzt geschiitzte Kastanie umfahren zu kénnen. Ziel der Planung ist es, dass die heute innerhalb der Griinflache
vorhandenen 5 Stellplatze zurlickgebaut werden.

Um die bestehende Bepflanzung dauerhaft sicherzustellen, werden zwei Baume (1 Buche und 1 Eibe) als zu erhalten
festgesetzt und geeignete Malknahmen bei Beschadigung oder Erkrankung des Bewuchses festgesetzt bzw. bei Ausfall
standortgerechte Neupflanzungen gefordert. Die Abweichung des urspriinglichen Standortes um 5 m wird zugelassen, um
bei Wachstum noch bestehender Baume einen ausreichenden dem Wachstum férderlichen Abstand gewahrleisten zu
konnen. Weitere 4 Baume innerhalb der festgesetzten Griinflache unterliegen dem Schutz der Baumschutzsatzung und
sind damit geschiitzt. Dariiber hinaus wird die Errichtung einer Tiefgarage unterhalb der festgesetzten Griinflache und
unterhalb des Wurzelbereiches der vorhandenen Kastanie (im MU -Gebiet) ausgeschlossen.

Die Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz soll verdeutlichen, dass die Grinflache als Freifldche fur den
wohnungsnahen Spielplatz genutzt werden darf. Durch entsprechende Festsetzung wird gleichzeitig sichergestellt, dass
unterhalb der Bdume und im Kronentraufbereich der Baume zuz(glich eines Radius von 1,50 m um den
Kronentraufbereich keine Abgrabungen zulassig sind. Einzelne Punktfundamente sind nach Abstimmung mit der
zustandigen Behorde zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass die vorhandenen Baume trotz Zulassigkeit von
Spielgeraten ausreichend geschiitzt sind und erhalten bleiben.

Flache mit Bindung fir die Erhaltung von Bdumen

Die Flache mit Bindung flir die Erhaltung von Bdumen dient dem Schutz der Kastanie, die dort heute steht. Sie befindet
sich in einem durch Mauern abgegrenzten Pflanzbeet, das in einer Art Trog hdher als die umgebenden befestigten
Flachen liegt. Der Trog ist nur durch einen FuBweg von der bestehenden Fassade getrennt. Der vom Vermesser
aufgenommene Kronentraufbereich entspricht daher nicht, wie ansonsten anzunehmen, der Ausdehnung des
Wurzelbereiches, zumal die Kastanie eher ein tiefgriindender Baum ist. Um das Bestandsgebaude abreiflen zu kdnnen,
muss entlang der Grenzen des Pflanztroges eine Spundwand oder Ahnliches eingebaut werden, um den Baum und seine
Wurzeln vor dem Abrutschen zu schitzen. Deshalb wird diese Schutzeinrichtung, die gleichzeitig dem spéteren Bau
dient, ausdrticklich in den schriftlichen Festsetzungen zugelassen. Ebenso wird im Rahmen der bestehenden Umfahrung
eine Versiegelung im Schutzbereich zugelassen, da sie als Feuerwehrumfahrt dienen kann. Dariber hinaus sind im
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Schutzbereich keine weiteren Versiegelungen zuldssig. Insbesondere wird durch die Festsetzung des Schutzbereichs
vermieden, dass unterhalb des Pflanztroges eine Tiefgarage gebaut wird und so der Erhalt der Kastanie gefahrdet ware.

4.8. Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

Larmschutz

e  Zur Ermittlung der Larmbelastung flir das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro
SWA Schall- und WarmemeRstelle Aachen GmbH, Stand 19.06.2017 durchgefiihrt.

Zum Schutz der Anwohner und Nutzer vor Schallimmissionen werden entsprechend der schalltechnischen Untersuchung
Larmpegelbereiche im Plangebiet festgesetzt, die jeweils fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume,
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Blirordume Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenrdumen
definieren. Diese Festsetzungen sind passive Larmschutzmafinahmen gegen die Schallemissionen der 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Die Einhaltung der Richtwerte der TA L&rm flir anlagenbezogene Larmquellen sind auf der Baugenehmigungsebene
nachzuweisen. Fur die Begrenzung des anlagenbezogenen Larms wird im Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
geregelt, dass eine Nutzungsbeschrankung fir die Stellplatze besteht, die auerhalb der iiberbaubaren Flachen im
Urbanen Gebiet (MU) zuléssig sind. Sie sind ausschlielich Wohnnutzungen zuzuordnen.

Klima / Lufthygiene

Gemal dem gesamtstadtischen Klimagutachten der Stadt Aachen (Stand Oktober 2001) herrscht im Plangebiet das
typische Stadtklima mit ausgepragten Warmeinseln mit eingeschrankten Luftaustauschbedingungen vor. Zudem zeigt das
Klimaanpassungskonzept, Stand Oktober 2014, im Bereich Bismarckstralle / Drimbornstrale einen Kaltluftstaubereich
innerhalb der Bismarckstrale. Nach derzeitigem Planungsrecht befindet sich hier eine Bebauungsliicke, die mit dem
Bebauungsplan Nr. 660, I. Anderung, geschlossen werden soll. Um das Einstrémen von Kaltluft in den Blockinnenbereich
zu ermdglichen, wird ein mindestens 14,50 m breiter Zufahrtsbereich mit einer lichten Hohe von mindestens 4 m
festgesetzt.

4.9. Gestalterische Festsetzungen zur Dachbegriinung

Der Bebauungsplan setzt in der Planzeichnung einen Bereich fest, in dem auf mindestens 50% der entstehenden
Dachflachen eine mindestens extensive Begriinung erfolgen muss. Diese Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Festsetzung entspricht der stadtischen Zielsetzung, méglichst groke Anteile von neu errichteten Gebauden mit
Griindachern zu versehen. Der Bebauungsplan enthélt diese Regelung, obwohl es eine stadtische Satzung gibt, die die
Dachbegriinung fir Dacher ab 200 m? Flache zwingend vorschreibt. Mit der abweichenden Festsetzung in diesem
Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass die Dachbegrinung auch in den Fallen erfolgt, die nicht unter die Satzung
fallen. Denn tatsachlich erméglicht der Bebauungsplan insbesondere im Blockrandbereich eine kleinteiligere Umsetzung,
so dass eine Reihe von Gebauden entstehen konnte, die nicht unter Satzung fallen, weil die Déacher kleiner als 200 m?
sind. Die Griin- und Gestaltungssatzung kann diese Verbindlichkeit deshalb nicht erreichen, weil der Bebauungsplan
keine Mindestgrofie der Gebaude definiert. Auch die Méglichkeit, durch die Wahl der Dachneigung Décher ohne
Begriinung zu schaffen, besteht mit dieser Regelung nicht. Implizit wird mit dieser gestalterischen Festsetzung auch
festgelegt, dass das oberste Dach ein Flachdach sein muss.

Der Bebauungsplan soll fir die Blockrandbebauung und einen Teil der eingeschossigen Innenblockbebauung die
Dachbegriinung verpflichtend festsetzen. Um die Flache fir die notwendigen technischen Aufbauten auch bei Dachern
kleiner 200 m? freizuhalten, wird abweichend von der Satzung nur ein Anteil von 50% statt von 60% festgesetzt. Die
Décher, auf denen die Dachbegriinung nicht festgesetzt wird, sollen unbeschrénkt fiir Dachterrassen oder Freianlagen
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der Nutzer (z. B. Kita) zur Verfligung stehen und werden deshalb von der Dachbegriinung ausgenommen. Beispielsweise
kann auf dem eingeschossigen Gebaude im Innenbereich des MK-Gebietes die Freiflache fiir eine Kita entstehen, die
erfahrungsgemal nicht flachig und dauerhaft begriint werden kann. Diese Nutzung ist durchaus erwlinscht, so dass der
Bebauungsplan die Mdglichkeit offen lassen soll.

Die Festsetzung zur zwingenden Dachbegriinung auf 50% der Dachflachen umfasst 3.914 m? (iberbaubare Flachen. Bei
vollstandiger Ausnutzung der tiberbaubaren Flachen entstehen so mindestens 1.957 m? Dachbegriinung. Ohne die
gestalterische Festsetzung im Bebauungsplan ware zu erwarten, dass mindestens die ein- und zweigeschossigen
Bauteile und die Hinterhausdacher groRer als 200 m? sind und damit von der Satzung erfasst wirden. Dann wiirde die
Satzung fiir Teilflachen von 2.998 m? regeln, dass mindestens 60% zu begriinen sind, das wéren 1.799 m2. Bei
Realisierung einer Kita-Aussenflache auf einem Teil des Daches auf dem Erdgeschoss wirde sich diese Flache
reduzieren. Im Ergebnis ergeben sich also durch die gestalterischen Festsetzungen begriinte Flachen in vergleichbarer
GroRenordnung, nur liegen sie nach Festsetzungen des B-Plans auf anderen Teilflachen als bei Anwendung der Satzung.
Zusatzlich soll der stadtebauliche Vertrag die Begriinung der Dacher der innenliegenden Gebaudeteile regeln, falls diese
nicht fiir Kita-Freiflachen oder Ahnliches genutzt werden. Insgesamt wird im Plangebiet damit mindestens die
Dachbegrlinung erreicht, die nach Satzung erreicht werden kdnnte.

5. Umweltbericht
5.1. Einleitung

5.1.1. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 0,92 ha grole Plangebiet befindet sich zwischen der Oppenhoffallee im Norden, der Bismarckstrafle im Slidosten
und Stiden und der Viktoriaallee im Westen im Stadtbezirk Aachen - Mitte. Es grenzt unmittelbar an die Viktoriaallee und
die Bismarckstrafie an und wird im Norden begrenzt durch die siidlichen Parzellengrenzen der Grundstlicke an der
Oppenhoffallee. Die Umgebung des Plangebietes ist als Teil der griinderzeitlichen Stadterweiterung der Stadt Aachen um
1900 geprégt durch eine Vielzahl an Geb&uden aus der griinderzeitlichen Epoche, die teilweise unter Denkmalschutz
stehen sowie durch die Neubebauung der Nachkriegszeit aufgrund der Zerstérung aus dem 2. Weltkrieg. Das
Frankenberger Viertel und die unmittelbare Umgebung des Plangebietes weist eine Durchmischung von Wohnen und
Arbeiten auf.

Im Zuge einer stadtebaulichen Neuordnung in den 70er Jahren wurde die sogenannte VEGLA-Immobilie realisiert. Der
heute noch geltende Bebauungsplan lasst genau die Strukturen und Gebaudehdhen zu, die mit dem Gebaude tatséchlich
realisiert wurden. Das Gebaude gliedert sich als geschlossener Baukorper in die vorhandene Blockrandbebauung ein, in
der im Osten zur BismarckstraBe 149 eine Bauliicke besteht, die als Zufahrt zum Innenhof dient. Die Bebauung weist
unterschiedliche Geb&udehdhen auf. Durch seine Glasfassade, die fehlende geschlossene Blockrandbebauung und seine
teilweise Uberhdhte Gebdudehohe wird das VEGLA-Gebdude innerhalb der in der Umgebung vorhandenen
innerstadtischen Strukturen als Fremdkdrper wahrgenommen. Auf dem hinter dem Gebaude liegenden Innenhof befindet
sich im Norden eine Griinflache, welche zum Teil mit Gehdlzen bzw. Baumen bepflanzt ist und zum Teil als Pkw-
Stellplatzflache dient. Die dariiberhinausgehende Flache des Innenhofes ist zum gréfiten Teil durch das groffléchige,
unterirdische Dach der vorhandenen Tiefgarage, Stellplatzflachen und deren Zufahrten versiegelt, lediglich zwischen den
Parktaschen gibt es Pflanzstreifen mit Baumbestand.

5.1.2. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen attraktiven und zukunftsorientierten
gemischten Standort fir Gewerbe und Wohnen zu schaffen und Flachen zu entwickeln, auf denen das Angebot von
innerstadtischen Arbeitsplatzen und von fulllaufiger Nahversorgung im Frankenberger Viertel umgesetzt werden kann.
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Aufgrund der defizitéren Energiebilanz der VEGLA-Immobilie sieht die Planung einen Komplettabbruch der Immobilie und
den Neubau einer dem Quartier angemessenen, einheitlichen Blockrandbebauung vor, mit dem Ziel einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Zu diesem Zweck wird die als Zasur wirkende Flache (Bauliicke) im Gstlichen Bereich des
Plangebietes in die Bebauungsstruktur eingebunden. Dieser Bauliickenschluss ist in der Rahmenplanung Offentlicher
Raum zum Frankenberger Viertel aus dem Jahre 2008 ausdriicklich gewlinscht und mit Prioritatsstufe | angesetzt. Dieses
Vorgehen steht auch in Einklang mit dem Grundsatz ,Vorrang der Innenentwicklung® (vgl. LEP NRW 12016, 6. 1-1 Ziele
und Grundséatze) und dem Grundsatz im § 1a Abs. 2 BauGB . Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll die
Errichtung einer Tiefgarage moglich sein, dartiber hinaus wird unverandert die Anlage von Stellplatzen im Blockinnen-
bereich zugelassen.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 660 festgesetzte Kerngebietsnutzung (MK) bleibt im Eckbereich
BismarckstraBe / Viktoriaallee teilweise erhalten. Die darlber hinaus gehenden Flachen sollen als Urbanes Gebiet (MU)
festgesetzt werden. Durch das Nebeneinander der beiden Gebietsfestsetzungen Kerngebiet (MK) und Urbanes Gebiet
(MU) soll eine Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung iber kurze Wege mit einer guten Anbindung an
die vorhandene soziale und verkehrliche Infrastruktur erreicht werden. Mit diesen Gebietsfestsetzungen konnen zukdinftig
im Plangebiet sowohl gewerbliche Flachen, groflachiger wie kleinteiliger Einzelhandel neben einer Kindertagesstatte
sowie Wohnungen als Eigentums- und Miet- und Studentenwohnungen u.a. auch geférderter Wohnungsbau angesiedelt
werden.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes, das im Versorgungszentrum des Frankenberger Viertels liegt, besteht
zwar mit kleineren Einzelhandelsstrukturen eine ausreichende Versorgung an Gitern des taglichen Bedarfs, jedoch sind
die Einzelhandelsflachen im Vergleich zu anderen Stadtteilen pro Einwohner laut Zentren- und Nahversorgungskonzept
der Stadt Aachen als eher gering einzustufen. Die vorhandene Einwohnerzahl und damit Kaufkraft lasst zuséatzliche
Verkaufsflachen zu. Eine fuBlaufige Entfernung der Aachener Innenstadt in ca. 1,5 km sowie der Aachen Arkaden in ca.
950 m ist gemaf Zentren- und Nachversorgungskonzept nicht mehr zumutbar, so dass ein Ausbau der Nahversorgung
erforderlich ist und dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege* entsprochen werden kann. Geplant sind deshalb
Einzelhandelsnutzungen zur Sicherung der Nahversorgung (grofflachiger Einzelhandel sowie weitere kleinteilige
Einzelhandelsstrukturen) im Erdgeschoss sowie im 1. OG im Kerngebiet und einem Nebeneinander von gebiindelten
Bereichen fiir Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen (insbesondere Praxen; Blironutzungen) in den dartiber
liegenden Geschossen. Grundsatzlich sind alle Nutzungen sowohl im Kerngebiet (MK) als auch im urbanen Gebiet (MU)
maglich. Im MK ist der Gebietscharakter durch Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur definiert; damit dieser erhalten bleibt, ist Wohnnutzung innerhalb des
Kerngebietes nur untergeordnet zulassig.

5.1.3. Rechtliche Einbindung

Regionalplan
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen, 1. Auflage 2003 mit Erganzungen (Stand:

November 2014) stellt den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindliche Planungen
integrierendes Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf. Der
derzeitige FNP Aachen ist seit dem 04.09.1985 uneingeschrankt giltig.

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet im Hauptplan als ,gemischte Bauflache* dargestellt. Umgeben
wird das Plangebiet von ,Wohnbauflachen®. Im Westen verlauft durch die Viktoriaallee von Norden nach Siiden eine als
,Criinflache” dargestellte Verbindungsachse. Nordlich des Plangebietes erstreckt sich die Oppenhoffallee, die als
,Hauptverkehrsflache* dargestellt ist und eine mittige Baumallee besitzt, die ebenfalls als ,Grinflache” dargestellt ist.
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Der Flachennutzungsplan wird aktuell neu aufgestellt. Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung hat 2014
stattgefunden. Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 wird die Flache des Plangebietes
weiterhin, wie auch die umliegenden Flachen an der Oppenhoffallee, an der Viktoriaallee und an der Bismarckstrale, als
,gemischte Bauflache" dargestellt mit Ausnahme der dstlich angrenzenden Flachen im Blockbereich, die zukiinftig als
,Wohnbauflache" dargestellt werden sollen. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus den Zielen des
Flachennutzungsplanes 2030. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich im bebauten Stadtgebiet der Stadt Aachen. Der Landschaftsplan der Stadt Aachen aus dem

Jahr 1988 enthalt fur den Bereich des Plangebietes keine Festsetzungen.

Auch in der Vorstudie zur aktuellen Neuaufstellung des Landschaftsplanes (2016) werden fir das Plangebiet keine
landschaftsplanerischen Festsetzungen getroffen.

Bestehendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 660 aus dem Jahre 1978 setzt fiir den geplanten Anderungsbereich Kerngebiet
(MK) und Private Griinflache fest. Im Teilbereich des MK setzt er mit eine variierende Anzahl von maximalen
Vollgeschossen zwischen vier und sieben Geschossen fest. StraRenbegleitend ist eine maximal viergeschossige
Bebauung zulassig, im rlickwartigen Bereich ist eine flinf- bis siebengeschossige Bebauung festgesetzt, mit Ausnahme
des Grundstlickes Haus BismarckstralRe Nr. 149. Hier wurde flir den riickwértigen Bereich eine eingeschossige
Bebauung festgesetzt. Ein Teilbereich der heutigen Bauliicke in Verlangerung der Drimbornstrale liegt innerhalb der
Uberbaubaren Flache.

Darlber hinaus wurde fiir die Losung des Stellplatzbedarfs eine Tiefgarage vorgesehen, deren Zu- und Abfahrt im
Innenhof (iber die Viktoriaallee erfolgt. Stellplatze und Garagen sind innerhalb der iberbaubaren Flachen auf den dafir
festgesetzten Flachen zulassig. Fir Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden,
kann die zulassige Geschossflache im Kerngebiet erhoht werden.

Im Nordosten des Anderungsbereiches ist eine Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Ein Teil der
im rechtskraftigen Bebauungsplan befindlichen Griinflache liegt auBerhalb des Anderungsbereiches auf den
Nachbarparzellen. Innerhalb der im Plangebiet festgesetzten Griinflache befinden sich Pkw-Stellpléatze, eine Fahrgasse
und ein Randstreifen, der mit Strauchern und Gehdlzen zu bepflanzen ist sowie zwei zu erhaltende Baumstandorte. Ein
weiterer zu erhaltender Baumstandort wurde aulerhalb der Griinflache festgesetzt.

Zwischen dem Geltungsbereich der geplanten I. Anderung, der Oppenhoffallee und der Bismarckstrale sieht der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 660 ein allgemeines Wohngebiet in geschlossener Bauweise bis zu vier Vollgeschossen vor.
Es ist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,9 festgesetzt mit Ausnahme der Grundstiicke mit der Hausnummer 112 und
114, die eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,2 festsetzt und den nérdlichen Eckbereichen an der Oppenhoffallee mit
einer festgesetzten GRZ von 1,0 und einer GFZ von 5,0.

Masterplan* 2030
In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen

Grundverstandnisses iber die gesamtstédtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind
daher gem. §1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Der Masterplan Aachen* 2030 soll mégliche Perspektiven und Impulse fiir die raumliche Entwicklung der Stadt Aachen
aufzeigen. Er erflillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kiinftige Entwicklung
absteckt. Es werden Aussagen zum Planungsgebiet und die unmittelbare Umgebung im Hinblick auf die Handlungsfelder
,Wohnen*, ,Wirtschaft*, ,Hochschule®, ,Stadtbaukultur® sowie ,Natur und Umwelt‘ gemacht. Eine wesentliche Aufgabe im
Rahmen des Handlungsfeldes ,Wirtschaft* ist, die Nahversorgung im Frankenberger Viertel zu gewéhrleisten und
gemischt genutzte Quartiere zu sichern und weiterzuentwickeln.
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Des Weiteren gilt es hinsichtlich der Hochschulentwicklung flexible Wohnraumangebote fir Studentinnen und Studenten
zu schaffen.

5.1.4. Bedarf an Grund und Boden fiir die geplanten Nutzungen

Flacheninanspruchnahme nach Nutzungen:

Kerngebiet (MK)
davon 51 m? 3.831 m?
oberhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
Urbanes Gebiet (MU) 4.968 m?
Private Griinflache 475 m?
insgesamt 9.274 m?
5.1.5. Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung der Umweltbelange

Ziel des Umweltschutzes ist die Wahrung der Umwelt in Ihrer Gesamtheit sowie der Schutzgliter zur Sicherung der
naturlichen Lebensgrundlagen des Menschen, der Fauna und der Flora. Dabei sind die SchutzgUter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Zudem sind die kulturellen Merkmale sowie die Sachgtiter im Auswirkungsbereich der
Planung zu bewahren. Bei Veranderungen und Eingriffen in die jeweiligen Schutzgiter sind
Eingriffsvermeidungsmafinahmen und deren Minderung sowie mogliche Malnahmen zum Ausgleich zu prifen und
aufzuzeigen. Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden dabei die einschlagigen
Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen herangezogen. Die zu
beriicksichtigenden Ziele des Umweltschutzes werden den einzelnen Schutzgiitern zugeordnet.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
5.2.1. Schutzgut Mensch

5.2.1.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge, Wohnqualitat, Erholung und
Freizeit, Griin- und Freiflachen, Luftschadstoffe, Gerlche, Lichtimmissionen, Larmimmissionen, elektromagnetische
Felder, Erschiitterungen sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist u. a. das Immissionsschutzrecht zu beachten. Dazu gehéren das
Bundesimmissionsschutzgesetz und seine Verordnungen. Fur die raumliche Planung gilt der Trennungsgrundsatz.
Danach sind Flachen fir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf
Wohngebiete und schutzbed(irftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Da sich das Plangebiet immissionsschutzrechtlich im Wirkungsbereich emittierender StraRenverkehrsflachen befindet,
muss flir die Planung die 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BiImSchV) fiir die Betrachtung von Schallimmissionen durch Verkehrsgerausche
beriicksichtigt werden. Mafigeblich fiir die stadtebauliche Planung ist die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau.
Aufgrund der aktuell gednderten Gesetzeslage zur BauNVO wird sowohl in der DIN 18005 als auch in der 16. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes das Urbane Gebiet (MU) noch nicht genannt. Aufgrund dessen
werden zur Beurteilung der Larmeinwirkungen auf den Planbereich die in der DIN und im Beiblatt zur 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes genannten Werte fiir Kerngebiete (fir das festgesetzte Kerngebiet)
und anstelle des Urbanen Gebietes die Werte fir Mischgebiete herangezogen und dienen bei der Planung als
Orientierung.
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Verkehrsbelastung / Verkehrslarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung durch die Ingenieurgruppe IVV

Aachen / Berlin und ein Schalltechnisches Gutachten durch die Schall- und Warmemefstelle Aachen GmbH erstellt.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden folgende Verkehrsmengen im Bestand ermittelt:

Durchschnittlicher Téglicher Verkehr (DTV)

Bestand

Kfz/24h

Drimbornstrafle

3.940

BismarckstralRe

Bismarckstralle
von Oppenhoffallee
bis Drimbornstrale

3.520

Bismarckstralle
von DrimbomstralRe
bis Viktoriaallee

4.970

Bismarckstrale
von Viktoriaallee
bis Neumarkt

4.980

Viktoriaallee

Viktoriaallee
von Frankenberger Stralte
bis Bismarckstralle

1.210

Viktoriaallee
von Bismarckstralle
bis Frankenberger Strale

1.490

Viktoriaallee
von Frankenberger StraRe bis BismarckstraRe
gesamt

2,700

Viktoriaallee
von Bismarckstralle
bis Oppenhoffallee

1.430

Viktoriaallee
von Oppenhoffallee
bis Bismarckstralle

1.650

Viktoriaallee

von Frankenberger StraRe
bis BismarckstraRe
gesamt

3.080

Oppenhoffallee

Oppenhoffallee
von TriebelstralRe
bis Viktoriaallee

6.220

Oppenhoffallee
von Viktoriastrae
bis Hohe Triebelstrale Richtung Charlottenstrale

6.020

Oppenhoffallee
zwischen TriebelstraBe und ViktoriastraRe
gesamt

12.240

Oppenhoffallee
von Goerdelerstralle
bis Viktoriastrale

5.420

Oppenhoffallee
von Viktoriaallee
bis Goerdelerstralle

5.480

Oppenhoffallee

von GoerdelerstraBle bis
ViktoriastraBe / Viktoriaallee
gesamt

10.900

ViktoriastraRe

Viktoriastraflte
von Oranienstrale
bis Oppenhoffallee

2.870

Es liegt bereits heute eine Uberschreitung der Orientierungswerte / Immissionswerte zur Tagzeit und Nachtzeit an den
straBenseitigen Fassaden der Bestandsbebauung (heutiges VEGLA-Gebaude) Bismarckstralle / Viktoriaallee im
Plangebiet vor. Tagsuber werden die Orientierungswerte um 14,2 dB (A) und die Immissionswerte um 10,2 dB (A)
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uberschritten. Nachts werden die Orientierungswerte um 12,6 dB (A) und die Immissionswerte um 8,6 dB (A)
uberschritten. Die Larmsanierungswerte von tags 70 dB (A) und nachts 60 d (A) werden dagegen nicht Giberschritten.

Die oben untersuchten Bestandszahlen sind Ergebnisse einer Verkehrszahlung am 11. Januar 2017. Zu diesem Zeitpunkt
stand die VEGLA-Immobilie bereits leer, so dass die Analyse die potentielle Verkehrserzeugung aus dem Plangebiet nicht
beriicksichtigt. Der Verkehrsgutachter hat in seinem Gutachten einen Vergleich mit Verkehrszahlen aus dem Jahr 2008
angestellt, in dem die VEGLA-Immobilien noch vollstandig genutzt war. Sein Fazit ist, dass gegentber 2008 die
Verkehrsmengen uberwiegend um 20 - 30% reduziert sind und dass die Hauptgrinde fir diese Reduzierung zum Einen
der fehlende objektbezogene Verkehr des VEGLA-Gebéudes, zum Anderen die Einflihrung des Anwohnerparkens sind.

Bei Bewertung des Verkehrslarms ist davon auszugehen, dass die Analysebelastung bei Berticksichtigung eines
objektbezogenen Verkehrs héher lage. Um die Auswirkungen der Planung zu bewerten wird dennoch die Analyse ohne
den objektbezogenen Verkehr herangezogen, weil dies dem heutigen Zustand entspricht und die Bewertung damit eher
kritischer ausfallt als bei Beriicksichtigung des objektbezogenen Verkehrs, der mangels Daten auch nur geschéatzt werden
konnte.

Emissionen aus dem Schienenverkehr

Das Plangebiet ist vorbelastet durch die Larmemissionen der Bahnstrecke Aachen-Kdln. Die Bahnstrecke liegt stddstlich
des Plangebietes, der Abstand an der nachstliegenden Stelle betrégt 260 m. Die stark frequentierte Trasse verlauft hier in
Hochlage von Nordosten nach Stidwesten und wird gréRtenteils durch die Bestandsbebauung der Turpinstrale,
Frankenberger Strale und Bismarckstralle sowie der Schenkendorfstralle und Drimbornstrale abgeschirmt.

Anlagenlarm
Im derzeit geltenden Bebauungsplan Nr. 660 sind sowohl eine Tiefgarage mit Zufahrt als auch eine Stellplatzanlage im

Blockinnenbereich zulassig. Beides wurde seinerzeit mit Nutzung des VEGLA-Gebaudes umgesetzt. Damit
einhergehender anlagenbezogener Larm wurde nicht untersucht. Die damalige Nutzung als Blirogebaude wurde
zwischenzeitlich aufgegeben, so dass anlagenbezogener Larm durch die Nutzung der Tiefgarage bzw. der bisher
gewerblich genutzten Stellplatzanlage im hinteren Bereich zurzeit nicht auftritt.

Kinderlarm

GemaR Urteil des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Rheinland Pfalz vom 29. Mai 2012 (bekanntgegebenes Urteil, Az.: 8
A 10042 / 12. OVG,) stellt Larm von Kindertagesstatten, Kinderspielplatzen oder ahnlichen Einrichtungen keine schadliche
Umwelteinwirkung dar. Gerausche spielender Kinder seien Ausdruck der kindlichen Entwicklung und Entfaltung und
daher grundsétzlich zumutbar. Kinderléarm steht damit unter allgemeinem Toleranzgebot der Gesellschaft.

Erschtterungen, Gefahrenschutz und elektromagnetische Felder
Im Frankenberger Viertel liegt kein erhdhtes Brand- bzw. Explosionsrisiko vor. Es besteht keine erhdhte Magnetfeld-
belastung.

Das Plangebiet befindet sich gemaf Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland, herausgegeben vom Geologischen Dienst NRW (Stand Juni 2006) in Erdbebenzone 2. Bei Erdebenzone 2
handelt es sich um Gebiete, denen gemaR dem zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau ein Intensitatsintervall von 7,0 bis
< 7,5 zugeordnet ist. Der Bemessungswert der Bodenbeschleunigung betrégt 0,4 m / s% Es sind demzufolge keine
Erschiitterungen zu erwarten.

In den Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass sich der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets tiber dem zum Abbau von Eisenerz, Galmei, Bleierz und Schwe-
felkies verliehenen Bergwerksfeld ,Ferdinand” befindet. Ein aktueller Rechtsinhaber dieser Bergbauberechtigung existiert
nicht mehr.
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Kampfmittel
Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Eine Uberpriifung der zu iiberbauenden

Flache auf Kampfmittel wird empfohlen.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsbereich. Es sind keine Oberflachengewasser mehr
vorhanden. Ostlich verlauft entlang der BismarckstraRe tiber die Oppenhoffallee in Richtung Norden der verrohrte
Beverbach.

Sonstige Emissionen und Immissionen
Es befinden sich keine landwirtschaftlichen und industriellen Betriebe im néheren Umfeld des Plangebietes. Aufgrund
dessen wird nicht von stérenden Geruchsemissionen ausgegangen.

Erholung und Freizeit

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich jeweils dstlich in der Beverstralte und westlich in der
BismarckstraBe in ca. 150 m Entfernung Luftlinie eine Spielflache. Weitere Spielflachen liegen im Siiden in knapp 470 m
Luftlinie an der Maria-Montessori-Schule und am Gillesbachtal. In nur ca. 675 m Entfernung befindet sich zudem der
Tierpark, innerhalb dessen weitere Spielflichen angeboten werden. Zudem liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
die Burg Frankenberg mit einer offentlichen Grinflache (Frankenberger Park).

Das Plangebiet selbst grenzt unmittelbar an die Stralen Viktoriaallee und Oppenhoffallee im Westen, Siiden und
teilweise im Osten und an die Hausgérten der Wohnbebauung an der Oppenhoffallee im Sliden bzw. an die Bebauung
und Hausgarten der Bebauung im Osten an der Bismarckstrae an. Das Plangebiet an sich hat keine wesentliche
Bedeutung als Naherholungsflache fiir die Bevolkerung und wird diese auch zukiinftig nicht haben.

Verschattung
Die heute im Plangebiet befindliche sogenannte VEGLA-Immobilie gliedert sich als geschlossener Baukorper in die

vorhandene Blockrandbebauung ein, wobei im Osten zur Bismarckstrafle 149 eine Baullicke besteht, die als Zufahrt zum
Innenhof dient. Die Bebauung weist unterschiedliche Gebaudehohen auf. Entlang der Viktoriaallee sind die
Gebaudehdhen viergeschossig bzw. drei- bis viergeschossig entlang der Bismarckstrafle. In zweiter Reihe hat das
Bestandsgebaude bis auf jeweils einen Solitér an der Viktoriaallee sowie an der BismarckstralRe, die siebengeschossig
(198 m 0. NHN) sind, sechs Geschosse (193 m t. NHN) mit Ausnahme eines Teilgebdudes an der Viktoriaallee, welches
eingeschossig ist (172 m 0. NHN). Im noch dahinterliegenden 6stlichen Teilbereich variieren die Geschosshéhen
nochmals (181 und 185 m (. NHN). Hier weist das Gebaude Geschosshdhen von drei und vier Geschossen (181-185 m
U. NHN) auf. Der derzeitige Gebaudebestand bewirkt eine Verschattung der benachbarten Grundstiicke oder Gebaude im
heutigen Bestand.

5.2.1.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Verkehrsbelastung und Schienenverkehr
Fiir den Prognose-Fall wurden folgende Verkehrsmengen ermittelt, aus Griinden der Ubersicht werden sie an dieser
Stelle mit den Verkehrsmengen im Bestand gegentibergestellt:

Durchschnittlicher Taglicher Verkehr

(DTV) Bestand Planung
Kfz/24h Kfz/24h

Drimbornstralie 3.940 4.040

Bismarckstrafte

Bismarckstrafte

von Oppenhoffallee 3.520 3.840

bis Drimbornstralle

Bismarckstrafte

von Drimbornstrafle 4.970 5.380
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Durchschnittlicher Taglicher Verkehr

(DTV) Bestand Planung

Kfz/24h Kfz/24h

bis Viktoriaallee
Bismarckstralle
von Viktoriaallee 4.980 5.100
bis Neumarkt

Viktoriaallee
Viktoriaallee
von Frankenberger Strafle 1.210 1.310
bis Bismarckstralle
Viktoriaallee

von Bismarckstrale 1.490 1.490
bis Frankenberger Straflle
Viktoriaallee

von Frankenberger StraRe bis
BismarckstraRe

gesamt

Viktoriaallee

von Bismarckstrale 1.430 2120
bis Oppenhoffallee
Viktoriaallee

von Oppenhoffallee 1.650 1.760
bis Bismarckstralle
Viktoriaallee

von Frankenberger Stralle
bis BismarckstraRe
gesamt

2.700 2.800

3.080 3.880

Oppenhoffallee
Oppenhoffallee
von TriebelstralRe 6.220 6.290
bis Viktoriaallee

Oppenhoffallee

von Viktoriastralle

bis Hohe Triebelstrae Richtung
Charlottenstralie
Oppenhoffallee

zwischen TriebelstraRe und
ViktoriastraRe

gesamt

Oppenhoffallee

von Goerdelerstralle 5.420 5.450
bis Viktoriastrale
Oppenhoffallee
von Viktoriaallee 5.480 5.880
bis Goerdelerstralle
Oppenhoffallee

von GoerdelerstraRle bis
ViktoriastraBe / Viktoriaallee
gesamt

6.020 6.300

12.240 12.590

10.900 11.330

ViktoriastraRe
Viktoriastrafie

von Oranienstralte 2.870 2.870
bis Oppenhoffallee

Ergebnisse:

Fir den grofflachigen Einzelhandel wird wegen der stadtischen Lage und der hohen Wohndichte innerhalb des
fuBlaufigen Einzugsbereichs angesetzt, dass lediglich 40% der Kunden mit dem PKW anfahren. Das bedeutet, dass fir
den motorisierten Individualverkehrs (MIV) ein Ansatz von 40 % fiir die Nutzer des groRflachigen Einzelhandels berechnet
wird. Damit ergeben sich fiir die Planungen insgesamt zukinftig pro Tag insgesamt 1.430 zusatzlich Fahrten zum jetzigen
Leerstand fir den Quell- und Zielverkehr.

Die Immissionswerte, die sich aus der heutigen Verkehrsbelastung ergeben, verlangen entlang der Bismarckstrale und
der Viktoriaallee auerhalb des Plangebietes Schallddmmasse entsprechend Larmpegelbereich IV nach DIN 4109.
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Der Larmpegelbereich bezeichnet fiir zu bebauende Flachen bzw. Fassaden, Bereiche, auf denen mit erhéhtem
Larmaufkommen (z.B. Verkehrslarm) gerechnet werden muss. Gemaf DIN 4109 werden ,fiir die Festlegung der
erforderlichen Luftschallddmmung von Aulenteilen gegeniiber Aufenlarmunterschiedliche Larmpegelbereiche zugrunde
gelegt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden ,malgeblichen AuRenlarmpegel (siehe DIN 4109-2 oder DIN
4109-4) zuzuordnen sind“. Aus dem Larmpegelbereich ergeben sich baurechtliche Anforderungen bzw. Einschrankungen,
was zum Beispiel die Schalld@mmung (vor allem der Fenster), die Plazierung von LUftungen oder Ausrichtung von
Schlafraumen betrifft. Innerhalb des Plangebietes wird die Belastung insofern berticksichtigt, als die Larmpegelbereiche
im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Schallimmissionen aus Verkehrslarm werden durch die Planung um 0,04 dB (A) bis 0,52 dB (A) erhdht. An der
geplanten Tiefgarageneinfahrt erhoht sich der Wert punktuell um max. 1,16 dB(A). An der Zuordnung der
Larmpegelbereiche andert sich durch die zusatzlichen Verkehre, die durch die Bebauungsplanénderung erzeugt werden,
nichts.

Die im Verkehrsgutachten ermittelten zukiinftigen Verkehrsmengen filhren zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte / Imissionswerte zur Tagzeit und Nachtzeit an den stralenseitigen Fassaden der Bestandsbebauung
BismarckstralRe / Viktoriaallee / Drimbornstralie. Tagslber werden die Orientierungswerte um 14, 2 dB (A) und die
Immissionswerte um 10,2 dB (A) Uberschritten. Nachts werden die Orientierungswerte um 12,9 dB (A) und die
Immissionswerte um 8,9 dB (A) liberschritten. Die Larmsanierungswerte von tags 70 dB (A) und nachts 60 dB (A) werden
dagegen nicht erreicht.

Emissionen aus dem Schienenverkehr
Die Orientierungswerte zur Tagzeit und Nachtzeit werden innerhalb des Plangebietes unterschritten.
Die Emissionen aus dem Schienenverkehr werden durch den Baullickenschluss zukiinftig im Blockinnenbereich reduziert.

Anlagenlarm
Magliche Auswirkungen durch den planungsbedingten Anlagenlarm auf das Plangebiet selbst und auf die im Umfeld

gelegenen Wohnnutzungen an der Viktoriaallee, Bismarckstrale und Oppenhoffallee wurden untersucht.

Als Emissionsquellen wurden die TiefgaragenerschlieBung in der Viktoriaallee (diese ist im Bebauungsplan nicht fest
verortet) und eine mogliche Stellplatzanlage im Innenhof zur Nutzung ausschlieRlich fur die Anwohnern (eine gewerbliche
Nutzung der Stellplatzanlage wird im Bebauungsplan ausgeschlossen) mit einer Stellplatzanzahl von 40 Stellplatzen
angenommen. Die vorhandenen Untersuchungen wurden vorsorglich durchgeftinrt und besitzen den Charakter einer
Vorabschatzung. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu priifen, ob das konkrete Vorhaben mit den
Annahmen in diesem Gutachten ibereinstimmen.

AuRerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit
eingehalten. Manahmen sind nicht erforderlich. Vorsorglich wurde dartiber hinaus eine Berechnung des Anlagenlarms
(Stellplatzanlage und Durchfahrt) mit den Ansétzen nach der Parkplatzlarmstudie durchgefiihrt. Die Berechnung kommt
zu dem Ergebnis, dass durch das Zusammenwirken der angesetzten méglichen Stellplatzanlage und der Durchfahrt die
Orientierungswerte / Immissionsrichtwert zur Nachtzeit an zwei Aufpunkten um ca. 1 dB (A) bzw. 0,2 dB (A) Uberschritten
wird. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis aufgrund der konkreten Planung durchzuflihren, dass die
Vorgaben der TA L&rm eingehalten werden.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass eine Stellplatzanlage im Innenhof zur Tagzeit keine besonderen Stdrungen
der AuBenwohnbereiche verursacht. Zur Nachtzeit sind AuRenwohnbereiche nicht als schutzwiirdig zu betrachten. Die
gewerbliche Nutzung (Stellplatzanlage im Innenhof und TiefgaragenerschlieBung) verursacht keine unzulé&ssigen
Spitzenpegel.
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Erholung und Freizeit

Das Plangebiet an sich hat keine wesentliche Bedeutung als Naherholungsflache flir die Bevdlkerung und wird diese auch
zuklnftig nicht haben, ist aber gut in das innerstadtische Leben des Frankenberger Viertels mit seiner guten Infrastruktur
eingebunden.

Verschattung
Wegen der Lage der geplanten Gebdude sind insbesondere die nordlich angrenzenden Grundstiicke und Gebaude der

Oppenhoffallee betroffen, da die kiinftig zuldssige Bebauung insbesondere in den Wintermonaten die tiefstehende
Mittagssonne abschirmen wird. Zunachst kann davon ausgegangen werden, dass wegen des gréReren Abstandes der
geplanten Blockrandbebauung zu den Nachbargrundstiicken im Vergleich zur Bestandsbebauung die
Verschattungssituation eher guinstiger wird. Durch den kunftigen Baullickenschluss an der Bismarckstrale kann sich aber
in Teilbereichen auch eine unglinstigere Verschattung ergeben als heute.

In einer Studie zur Verschattung zur geplanten Bebauung zeigt sich, dass bei tiefstehender Sonne am 17. Januar
(maRgebendes Prifdatum nach DIN 5034, Tageslicht in Innenraumen) die Gebaude Oppenhoffallee bis ca. 13 Uhr
verschattet bzw. teilverschattet sind, ab 13 Uhr gibt es lediglich einen Schattenwurf auf das Erdgeschoss von zwei
Hinterhausbebauungen. Samtliche Wohnungen in den Gebauden an der Oppenhoffallee haben am 17. Januar Uber den
Nachmittag (ab 12 Uhr) mindestens 1 Stunde Sonne.

Eine vergleichbare Studie zur Bestandsbebauung wurde nicht angefertigt, aber es ist nachvollziehbar, dass der
Schattenwurf groRer ist, wenn die Gebaude mit vergleichbarer Héhe naher an den Nachbarbebauungen stehen, wie es
heute der Fall ist.

Die angrenzenden Grundstlicke der Bismarckstrafie (Hausnummer 153 und folgende) werden durch die geplante
Bebauung keine Verschattung erfahren, da der Abstand von den abschirmenden Gebauden an der Viktoriaallee zu grofy
ist. Einzige Ausnahme ist das Gebaude Bismarckstrale 151, das schon bei Ausnutzung des heutigen Baurechts auf der
Parzelle BismarckstraRe 149 verschattet wiirde. Die vorliegende 1. Anderung des B-Planes iibernimmt die Lage der
Baugrenze auf der Nachbarparzelle 149 aus dem bestehenden B-Plan, |asst allerdings eine um ein Geschoss héhere
Bebauung zu. Dadurch wird das Gebaude zeitweise mehr verschattet, als es nach bestehendem Planungsrecht mdglich
waére.

Ebenso wird es auf die stdlich liegenden Gebéude (gegeniiberliegende Strallenseite der Bismarckstralie) keinen
Schattenwurf geben.

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

Verkehrsbelastung

Im Rahmen des Verkehrsgutachten wurden samtliche relevante Stralken und Knoten auf ihre Leistungsfahigkeit hin
uberprtift; die Oppenhoffallee, die BismarckstraBBe und die Viktoriaallee, die Knotenpunkte Oppenhoffallee / Viktoriaallee,
BismarckstralRe / Schenkendorfstrale und Viktoriaallee / Bismarckstrale. Fiir das Gutachten wurde angenommen, dass
ca. 14.600 m? Bruttogeschossflache fir Wohnnutzung und ca. 10.300 m? Bruttogeschossflache flir gewerbliche
Nutzungen entsteht. Mit diesen Annahmen wurde nachgewiesen, dass samtliche belasteten Querschnitte und Knoten
leistungsfahig sind. MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Verkehrsemissionen

Innerhalb des Plangebietes werden Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt. Da die Larmsanierungswerte von
tags 70 dB (A) und nachts 60 d (A) an den stralRenseitigen Fassaden der Bestandsbebauung

BismarckstralRe / Viktoriaallee / Drimbornstrale nicht Giberschritten werden, sind hier zunéchst keine MaRnahmen
erforderlich. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind mégliche Auswirkungen aus der tatséchliche Nutzung
und Frequentierung der Tiefgarage und Tiefgaragenerschlieung und des daraus resultierenden Stralkenverkehrs zu
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priifen und gegebenenfalls entsprechende Malinahmen zur Vermeidung wesentlicher Auswirkungen zu treffen.

Emissionen aus dem Schienenverkehr
MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Anlagenldrm
Seitens des Gutachters wird fiir die weiteren Planverfahren und / oder Genehmigungsverfahren empfohlen, dass eine

gewerbliche Nutzung der Stellplatzanlage im Innenbereich ausgeschlossen werden muss. Mdgliche Stellplatze im
Innenbereich werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ausschlieBlich der Wohnnutzung zugeordnet. Weiterhin
sei eine wassergebunden Befestigung (Kies / Schotter) und / oder eine Befestigung mit einem gefasten Pflaster nicht
zulassig. Die TiefgaragenerschlieBung muss einen Mindestabstand von 15 m zur Bestandsbebauung aufweisen.

Eine mégliche Richtwertiiberschreitung im 1. Obergeschoss (Nordfassade) tiber der Durchfahrt zum Innenhof muss im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ausgeschlossen werden.

Maégliche MalRnahmen sind sowohl baulicher Art (adsorbierende Oberflachen) als auch betrieblicher Art, wie beispiels-
weise die zeitliche Beschrankung fiir gewerbliche Nutzer.

Verschattung
Maflnahmen sind nicht erforderlich.

5.2.2.  Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

5.2.2.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) die Belange der
Landespflege und des Naturschutzes im Hinblick auf das Bundesnaturschutzgesetz und die Landesgesetze zu
beriicksichtigen. Das Bundesnaturschutzgesetz in § 1 sowie auch das Landschaftsgesetz NRW fiihren folgende Ziele des
Landes- und Naturschutzes auf; Ziel des Natur- und Landschaftsschutzes ist die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter, die Tier- und
Pflanzenwelt mit ihren Lebensrdumen sowie die Vielfalt, Eigenart, Schonheit und den Erholungswert von Natur und
Landschaft langfristig zu sichern. Die einzelnen Umweltschutzbelange werden unter den jeweiligen Schutzgiitern
behandelt.

Das Plangebiet befindet sich auerhalb von schiitzenswerten Biotopflachen, Vogelschutzgebieten und sonstigen
Schutzgebieten.

Schutzgut Tiere
Im Rahmen einer Ortsbegehung vom Oktober 2016 konnte seitens des Umweltamtes festgestellt werden, dass es an dem

Gebéudekomplex der VEGLA-Immobilie keine geeigneten Strukturen fiir Geb&ude-bewohnende Vogelarten gibt. Zudem
ergaben sich auch keine konkreten Hinweise auf Quartiere von Fledermausen. Vertiefende Untersuchungen zum
Artenschutz sind deshalb nicht erforderlich. Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es innerhalb des Plangebietes kein
Vorkommen von schiitzenswerten Tierarten. Das Plangebiet ist weitgehend bebaut und der Gebaudebestand ist in gutem
Erhaltungszustand. Es bestehen unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich im dicht bebauten Stadtgebiet der Stadt Aachen. Es liegt auRerhalb von festgesetzten
Naturschutz- oder FFH-Gebieten und auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der Stadt Aachen. Die
AuRenflachen innerhalb des Plangebietes sind durch Parkplatzflachen sowie durch Hof- und ErschlieBungsflachen
nahezu vollstandig versiegelt. Im nérdlichen Randbereich befindet sich innerhalb einer Griinflache sowie auf den privaten
Parkplatzflachen vereinzelter Baumbestand.
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5.2.2.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Schutzgut Tiere
Die Beeintrachtigung von artenschutzrechtlichen Belangen istim Rahmen des Planverfahrens zu beurteilen. Das

Bundesnaturschutzgesetz sieht in § 19 Abs. 3 BNatSchG eine Berlicksichtigung von ,streng geschiitzten Arten* bei Ein-
griffen in Natur und Landschaft vor. Da keine artenschutzrechtlich relevanten Arten festgestellt wurden, ergibt sich auch
kein artenschutzrechtlich relevanter Eingriff.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage bleibt als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
und Spielplatzflache auf einer Flache von 475 m? erhalten. Zusatzlich kann diese Flache als hausnahe Spielplatzflache
genutzt werden. Die heute bereits versiegelten Flachen konnen weiterhin als Stellplatzflache und Feuerwehrumfahrt
genutzt werden. Innerhalb der Griinfliche (Parkanlage und Spielplatz) werden die vorhandene Buche mit einem
Stammumfang von 3,50 m sowie die angrenzende, unterstandig stehende Eibe als zu erhalten festgesetzt. Darliber
hinaus wird die Errichtung einer Tiefgarage unterhalb der festgesetzten Griinflache und unterhalb des Wurzelbereiches
der vorhandenen Kastanie (im MU-Gebiet) ausgeschlossen. Die Kastanie wird zum Erhalt festgesetzt. Insgesamt
betrachtet bleibt die heute tatsachlich vorhandene Griinflache erhalten, sie wird um die sich derzeit innerhalb der
Grinflache befindlichen 5 Stellplatze vergroRert.

Die vorhandenen Grenzwénde entlang der riickseitigen Grundstlicksgrenze zu den an der Oppenhoffallee befindlichen
Garten werden laut Griinordnungsplan als Hecken- und Staudenpflanzen begriint.

Auf den Dachern der Blockrandbebauung sowie auf dem eingeschossigen Gebaudeteil an der Bismarckstrale Ecke
DrimbornstralRe wird nach MaRgabe der gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes mindestens 50% der
Dachflachen mindestens extensiv begriint. Durch den Aufbau eines extensiven Griindaches verringert sich der Energie-
und Warmebedarf eines Gebaudes. Der Autheizung der Dachflachen wird in den Sommermonaten entgegengewirkt. In
der Heizperiode bildet ein extensives Griindach eine zusatzliche Isolationsschicht. Der schnelle Abfluss des
Niederschlagswassers wird durch die Speicherfahigkeit der Substratschicht gemindert, wodurch sich eine hdhere
Rickhaltungsrate des Niederschlagswassers ergibt. Des Weiteren kann durch die staubbindenden und kaltluftbildenden
Eigenschaften der extensiven Dachbegriinung das Mikroklima positiv beeinflusst werden.

Im Offnungsbereich der heutigen Bebauung an der BismarckstraRe befinden sich 5 Platanen und eine Zierkirsche, die im
Zuge der BlockrandschlieBung gefallt werden missen.

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

Schutzgut Tiere
MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Minimierung des Eingriffs innerhalb des Plangebiets bleibt die private Grunflache in ihrem Bestand erhalten. Dariiber
hinaus wird fiir das Urbane Gebiet (MU) eine Versiegelung mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt, die durch die Errichtung
von baulichen Anlagen nach § 19 (4) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bis zu einem Wert von 1,0 tberschritten werden darf.

Es werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Bestimmungen im Griinordnungsplan getroffen:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Private Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz

Die im Innenbereich befindliche und an die Garten der Bebauung an der Oppenhoffallee angrenzende Griinflache wurde
bereits im Ursprungsplan Nr. 660 als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Insgesamt befinden
sich an diesem Standort 8 Laub- und Nadelbdume (4 Kiefern und 4 Buchen) mit unterschiedlich groRen Stamm- und
Kronenumféangen. Bis auf drei Bdume unterliegen die Bdume der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen. .
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Die VEGLA hat zum Schutz der Kastanie die Griinflachen verlegen miissen und dabei die Feuerwehrumfahrt mit den
Stellplatzen in die festgesetzte Griinflache verlegt, so dass die heute tatsachlich vorhandene Grinflache kleiner als die im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660 festgesetzte Griinflache ist. Eine Genehmigung zur damaligen Reduzierung der
Griinflache liegt vor. Mit der I. Anderung des Bebauungsplanes bleibt die tatsachliche Griinflache erhalten und wird um
die Flache von fiinf Stellplatzen erganzt, die zurlickgebaut werden miissen. Sie wird als private Griinflache mit Zweck-
bestimmung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt.

Die Zweckbestimmung Spielplatz soll verdeutlichen, dass die Griinfldche als Freifldche fiir den wohnungsnahen
Spielplatz genutzt werden darf. Durch entsprechende Festsetzung wird gleichzeitig sichergestellt, dass hier, im Bereich
der schuitzenswerten Baume, keine Einbauten von Spielgeraten und anderen Ausstattungsgegenstanden erfolgen darf
und dass innerhalb der Grinflache auch keine Versiegelungen stattfinden diirfen.

Innerhalb der Grinflache (Parkanlage und Spielplatz) werden die vorhandene Buche mit einem Stammumfang von

3,50 m sowie die angrenzende, unterstandig stehende Eibe als zu erhalten festgesetzt. Die vorhandene Kiefer, die
aufgrund ihres Stammumfanges unter die Baumschutzsatzung fallt, wird aufgrund ihres allgemeinen Zustandes nicht als
zu erhalten festgesetzt. Die Baume befinden sich laut bisheriger Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660
innerhalb einer festgesetzten Grinflache mit der Bindung fur das Anpflanzen von Badumen und Strauchern sowie des
Erhalts vorhandener Baumen und werden in den Grlinordnungsplan zum Bebauungsplan Gbernommen. Um die
bestehende Bepflanzung innerhalb der in der Planung festgesetzten Griinflache (Parkanlage und Spielplatz) dauerhaft
sicherzustellen, werden geeignete Malnahmen bei Beschédigung oder Erkrankung des Bewuchses festgesetzt bzw. bei
Ausfall standortgerechte Neupflanzungen gefordert. Die Abweichung des urspriinglichen Standortes um bis zu 5 m wird
zugelassen, um bei Wachstum noch bestehender Baume einen ausreichenden Abstand gewahrleisten zu kdnnen.
Darlber hinaus wird die Errichtung einer Tiefgarage unterhalb der festgesetzten Griinflache und unterhalb des
Wourzelbereiches der vorhandenen geschiitzten Kastanie (im MU-Gebiet) ausgeschlossen.

Flache mit Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen

Die Flache mit Bindung flir den Erhalt von Baumen dient dem Schutz der vorhandenen Kastanie. Sie befindet sich in
einem durch Mauern abgegrenzten Pflanzbeet, das in einer Art Trog hoher als die umgebenden befestigten Flachen liegt.
Der Trog ist nur durch einen FuBweg von der bestehenden Fassade getrennt. Der vom Vermesser aufgenommene
Kronentraufbereich entspricht daher nicht, wie ansonsten anzunehmen, der Ausdehnung des Wurzelbereiches, zumal die
Kastanie eher ein tiefgriindender Baum ist. Um das Bestandsgebaude abreillen zu kénnen, muss entlang der Grenzen
des Pflanztroges eine Spundwand oder Ahnliches eingebaut werden, um den Baum und seine Wurzel vor dem
Abrutschen zu schiitzen. Deshalb wird diese Schutzeinrichtung, die gleichzeitig dem spateren Bau dient, ausdricklich in
den schriftlichen Festsetzungen zugelassen. Ebenso wird im Rahmen der bestehenden Umfahrung eine Versiegelung im
Schutzbereich zugelassen, da sie als Feuerwehrumfahrt dienen soll. Darliber hinaus sind im Schutzbereich keine
weiteren Versiegelungen zuléssig. Insbesondere wird durch die Festsetzung des Schutzbereichs vermieden, dass
unterhalb des Pflanztroges eine Tiefgarage gebaut wird und so der Erhalt der Kastanie gefahrdet wére.

Gestalterische Festsetzungen zur Dachbegriinung

Der Bebauungsplan soll fir die Blockrandbebauung und einen Teil der eingeschossigen Innenblockbebauung die
Dachbegriinung verpflichtend festsetzen. Die Festsetzung entspricht der stadtischen Zielsetzung, méglichst grofie Anteile
von neu errichteten Gebauden mit Griindéchern zu versehen. Der Bebauungsplan enthalt diese Regelung, obwohl es
eine stadtische Satzung gibt, die die Dachbegriinung fir Dacher ab 200 m? Flache zwingend vorschreibt. Mit der
abweichenden Festsetzung in diesem Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass die Dachbegriinung auch in den
Fallen erfolgt, die nicht unter die Satzung fallen.
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Bestimmungen im Grlinordnungsplan:

Fléache zur Begriinung der vorhandenen Grenzwénde

Zur Begriinung der vorhandenen Grenzwande entlang der rlickseitigen Grundstiicksgrenze zu den an der Oppenhoffallee
befindlichen Garten und zur Durchgriinung des Plangebietes werden Hecken, Bodendecker bzw. Staudenpflanzen
innerhalb des Griinordnungsplanes verortet, welcher Anlage des stadtebaulichen Vertrages wird.

Kompensation
Platanen entlang der Bismarckstralle

Im Offnungsbereich der heutigen Bebauung an der BismarckstraRe befinden sich 5 Platanen und eine Zierkirsche, die im
Zuge der BlockrandschliefBung geféllt werden miissen. Bdume, die wegen der Bauvorhaben im Bebauungsplan geféllt
werden missen und unter die Baumschutzsatzung fallen, werden in Abstimmung mit dem Fachbereich Umwelt bewertet
und nach Baumschutzsatzung kompensiert. Dazu wird ein Baumbilanzplan vorgelegt, der Teil der Begriindung ist.

Tab. 1: Bedarf an Grund und Boden fir die geplanten Nutzungen

Flacheninanspruchnahme nach Nutzungen gesamt vollversiegelt unversiegelt
Kerngebiet (MU) 3.831m?| 3.831 m2 (100 %)
Urbanes Gebiet (MU)
oberirdisch 4968 m?| 2981 m2(60 %)| 1.987 m*(40 %)
unterirdisch 4968 m?| 4.968 m? (100 %)
Private Griinflache 475 m? 0m?(0 %) 475 m?
Gesamtbilanz des Plangebiets 9.274 m? 8.799 m? 475 m?

5.23.  Schutzgut Boden

Bdden sind ein bedeutender Bestandteil des Naturhaushaltes. Mit seinen natirlichen Funktionen ist der Boden
Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen und (bt als zentrales
Umweltmedium vielfaltige Funktionen im Okosystem aus. Boden benétigen Jahrtausende, um sich aus dem Gestein
durch physikalische, chemische und biclogische Verwitterungs- und Umwandlungsprozesse unter dem Einfluss von Klima
und Vegetation zu bilden und kdnnen in nur wenigen Augenblicken zerstort oder geschadigt werden. Aufgrund der
langsamen Bodenentwicklung sind solche Veranderungen praktisch irreversibel, so dass auf lange Sicht die nachhaltige
Nutzung und Verfiigbarkeit von Béden in Frage steht. Deshalb kommt dem Schutz des Bodens in seiner Funktion als
Lebensgrundlage fiir kiinftige Generationen eine besondere Bedeutung zu (vorsorgender Bodenschutz).

5.2.3.1. Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Stadt Aachen verpflichtet, gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7
Baugesetzbuch (BauGB) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie die Belange des Bodens zu berticksichtigen.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zielt in § 1 darauf ab, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewéasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.
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Der Schutz von Béden und Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 1 und 2 BBodSchG) wird somit durch das Bundes-
Bodenschutzgesetz gesetzlich geregelt. Gem. § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Die geplante Bebauung wird auf den bereits versiegelten Flachen
realisiert. Schutzwiirdige Béden sind nicht vorhanden.

Das bestehende Planrecht sieht fiir den gesamten Bereich der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 ein MK
mit einer GRZ von 1,0 vor. In der ersten Anderung des Bebauungsplanes wird das Plangebiet in ein MK und ein MU
aufgeteilt. Fir das MU wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Tiefgaragen durfen im gesamten MU-Gebiet mit Ausnahme
einer Schutzflache zum Schutz der vorhandenen Kastanie errichtet werden. MaRgebend fir die Feststellung der GRZ ist
die BauNVO 2017.

Altlastenverdachtsflachen
Der Bauleitplan darf keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer
unvereinbar und deshalb unzulassig ware.

Verdachtsflachen sind i. S. des § 2 Abs. 4 BBodSchG Grundstlcke, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen besteht. Altlastverdachtige Flachen sind gemaR § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
Altablagerungen (z. B. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen) und Altstandorte (z. B. stillgelegte Gewerbebetriebe), bei
denen der Verdacht schédlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
besteht. Sowohl bei Verdachtsflachen als auch bei altlastverdachtigen Flachen handelt es sich um Flachen mit einem
Bodenbelastungsverdacht.

Laut Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen wurde 1977 im Bereich der ehemaligen Blirogebaude
Viktoriaallee 3 - 5 und Bismarckstrafle 149 eine Tankstelle betrieben, die unter der Kennzeichnung AS 3379 als
Altlastenverdachtsflache gefiihrt wird. Zur Uberpriifung des Altlastenverdachts wurden im laut Altakten ausgewiesenen
Bereich des Kraftstofftanks und der Zapfsaulen vier Sondierungen und Laboranalysen auf charakteristische
Kraftstoffbestandteile durchgefiihrt. Im Rahmen der Gelédndearbeiten wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten am
Bohrgut festgestellt. Da die analytischen Untersuchungen des Bodens und der Bodenluft keinen Befund ergaben, kann
der Altlastenverdacht im Bereich der ehemaligen Tankstelle als ausgerdumt betrachtet werden.

5.2.3.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Der Versiegelungsgrad bleibt nahezu unverandert. Ausnahme bildet eine kleine Fl&che unterhalb des bestehenden und
als zu erhaltend festgesetzten Pflanztroges inklusive der vorhandenen Kastanie, die zukunftig von Versiegelung
freibleiben muss. Aufgrund dessen sind keine Ein- und Auswirkungen zu erwarten.

Altlasten
Ein- und Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzwiirdige Béden

Innerhalb des Plangebietes liegen keine schutzwiirdigen Béden vor. Die aktuelle Situation ist gepragt durch eine
vollstandige Versiegelung. Die Ermittlung eines bodenbezogenen Ausgleichserfordernisses kann entfallen,
bodenbezogene Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

5.2.3.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

MafRnahmen sind nicht erforderlich.
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5.2.4. Schutzgut Wasser

5.2.4.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgahen

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB ist Wasser ein Schutzgut, ebenso sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Abwasser und
Trinkwasser Belange, die in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind. Das Wasserhaushaltsgesetz regelt als
Rahmengesetz neben den Bewirtschaftungsgrundsatzen fir Gewasser und dem allgemeinen Besorgnisgrundsatz fiir die
Benutzung von Gewassern inshesondere die Genehmigungstatbestande fir bestimmte Gewasserbenutzungen sowie die
Rahmenbedingungen fir die ordnungsgemafie Abwasserbehandlung. MalRgebend fiir die Bauleitplanung ist das
Landeswassergesetz, das Anforderungen an den Umgang mit Niederschlagswasser formuliert. Nach § 44 (1)
Landeswassergesetz NW ist Niederschlagswasser von neu erschlossenen Gebieten zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Oberflachengewdasser einzuleiten. Entsprechende Regelungen kdnnen als Satzung beschlossen oder durch
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Weitergehende Anforderungen an die
Niederschlagswasserbeseitigung regelt der Trennerlass (RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) des Landes Nordrhein-Westfalen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Das
Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. In ca. 500 m nordwestlich zum Plangebiet befindet sich der
Burtscheider Quellenzug, der Thermal-, Mineral- und Grundwasser aufweist. Ostlich verlauft entlang der BismarckstraRe
Uber die Oppenhoffallee in Richtung Norden der verrohrte Beverbach. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, fiir
den ein Ausschluss von Versickerungsflachen aufgrund der sehr geringen Bodendurchlassigkeit besteht.

Abwasser

Das Plangebiet ist durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der angrenzenden
Verkehrsflachen erschlossen. Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird in den verrohrten Beverbach
eingeleitet. Fur die geplante Bebauung wird ein Anschluss an die vorhandene Kanalisation vorgesehen. Die Planung
erfolgte in Abstimmung mit der Stadtwerke Aachen AG (STAWAG).

Das Plangebiet ist heute nahezu vollstandig bis auf eine Teilflache der bisher festgesetzten Griinflache versiegelt. Dieses
Mal der Versiegelung bleibt im neuen Planungsrecht bis auf die Flache des Pflanztroges der zu erhaltenden Kastanie
erhalten, da auRerhalb dieser unversiegelten Griinflache und der Flache des Pflanztroges ganzflachig eine Tiefgarage
zulassig wird. Der unversiegelte Anteil der Grinflache bleibt als solche im Bebauungsplan erhalten, die Flache im Bereich
des Pflanztroges der als zu erhaltend festgesetzten Kastanie bleibt zuséatzlich frei von Versiegelung. Die Versiegelung der
Flache bleibt damit nahezu unverandert. Durch Festsetzung ist geregelt, dass auf einem Teil der Décher eine mindestens
extensive Begriinung vorzusehen ist. Der schnelle Abfluss des Niederschlagswassers wird durch die Speicherfahigkeit
der Substratschicht gemindert, wodurch sich eine hdhere Riickhaltungsrate des Niederschlagswassers ergibt.

5.24.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Der derzeit bestehende Versieglungsgrad bleibt nahezu unveréndert erhalten und die entwasserungstechnische
ErschlieRung erfolgt weiterhin in die bestehende Kanalisation. Aufgrund dessen sind keine Auswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten.

5.24.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Mafnahmen sind nicht erforderlich.
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5.2.5.  Schutzgut Luft und Klima

5.2.5.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgahen

Um der rechtlichen Vorgabe zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Planverfahren Rechnung zu tragen, sind
u.a. die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetztes (BlImSchG), der 39. Verordnung zur Durchfilhrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (39. BImSchV), die Richtwerte der TA-Luft sowie die Zielwerte des LAl zu beachten.

Gemall dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) liegt das Plangebiet in einer groRraumigen Kaltluftbahn
innerhalb der Bebauung. Zudem zeigt das Klimaanpassungskonzept im Bereich Bismarckstralle / Drimbornstrale einen
Kaltluftstaubereich.

5.2.5.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Aus stadtebaulichen Griinden wurde sich bewusst fiir eine BlockrandschlieBung entschieden, um die klaren Raumkanten
(-linien) im Bereich der Bismarckstralle 149, die heute schon bestehen, zu erganzen und die bestehende
Blockrandbebauung im Frankenberger Viertel aufzugreifen und zu komplettieren. Diese Kanten sollen nach dem Riickbau
des ehemaligen VEGLA-Gebaudes durch den Neubau sowie die SchlieSung der siidostlichen Baullicke geschaffen und
vervollstandigt werden. Die SchlieBung der Baullicke flihrt zu einer Entlastung und Beruhigung des Innenbereiches.
Dieser Bauliickenschluss ist in der Rahmenplanung Offentlicher Raum zum Frankenberger Viertel aus dem Jahre 2008
ausdriicklich gewiinscht und mit Prioritatsstufe | angesetzt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es durch die
Schliefung der Blockrandbebauung zu einer Beeinflussung des Kaltluftstaubereiches kommt und damit die Durchliiftung
des Blockinnenbereiches reduziert wird. Um mdgliche klimatische Auswirkungen zu vermeiden, werden vorsorglich unter
Kapitel 5.2.5.3 beschriebene Malnahmen bestimmt.

Durch die Planung werden zuklinftig zusatzliche Verkehre erzeugt. Bei den prognostizierten Verkehrsmengen (Bestand
und Prognose) ist die Uberschreitung der EU-Grenzwerte fiir Luftschadstoffe auszuschlieRen.

Eine detaillierte Tiefgaragenplanung liegt derzeit nicht vor und ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens noch nicht
erforderlich. Aufgrund dessen kann tiber mdgliche Auswirkungen derzeit keine Aussage gemacht werden.
5.2.5.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Der neue Bebauungsplan setzt im Bereich des Kaltluftstaubereiches fest, dass eine Offnung innerhalb der
Blockrandbebauung angeordnet werden muss, um das EinflieRen von Kaltluft in den Innenhof zu ermdglichen. Die
Beliiftung dieses Innenbereiches wird dadurch gewahrleistet, dass im Bebauungsplan eine zwingende Offnung im
Erdgeschoss von mindestens 14,5 m Breite und einer lichten Hohe von mindestens 4 m im Bereich der heutigen
Bauliicke festgesetzt wird.

Zur Vermeidung von Aufheizungseffekten wird in dem Bebauungsplan ein Mindestmal® an Dachbegriinung fiir Teilflachen
der Uberbaubaren Flachen festgesetzt..

MafRnahmen zur Vermeidung von Luftschadstoffen sind nicht erforderlich. Zur Reduzierung der Emissionen wird der
Anschluss an das Fernwarmenetz empfohlen.

5.2.6.  Schutzgut Stadtbild

5.2.6.1. Bestandsbeschreibung

Die Umgebung des Plangebietes ist als Teil der griinderzeitlichen Stadterweiterung der Stadt Aachen um 1900 gepréagt
durch eine Vielzahl an Geb&uden aus der griinderzeitlichen Epoche. Typisch fir das Frankenberger Viertel ist die
geschlossene Blockrandbebauung mit freien Blockinnenbereichen und die Nachkriegsbebauung zum Liickenschluss
zerstorter Hauser.
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Im Zuge einer stadtebaulichen Neuordnung in den 70er Jahren wurde die sogenannte VEGLA-Immobilie realisiert. Der
heute noch geltende Bebauungsplan lasst genau die Strukturen und Gebaudehdéhen zu, die mit dem Gebaude tatsachlich
realisiert wurden. Das Gebaude gliedert sich als geschlossener Baukérper in die vorhandene Blockrandbebauung ein, in
der im Osten zur BismarckstraBe 149 eine Bauliicke besteht, die als Zufahrt zum Innenhof dient. Die Bebauung weist
unterschiedliche Gebaudehdhen auf. Durch seine Glasfassade, der fehlenden geschlossenen Blockrandbebauung und
seiner teilweise Uberhéhten Gebaudehdhe wird das VEGLA-Gebaude innerhalb der in der Umgebung vorhandenen
innerstadtischen Strukturen als Fremdkdrper wahrgenommen. Auf dem hinter dem Gebaude liegenden Innenhof befindet
sich im Norden eine Griinflache, welche zum Teil mit Gehdlzen bzw. Baumen bepflanzt ist und zum Teil als Pkw-
Stellplatzflache dient. Die dariberhinausgehende Flache des Innenhofes ist zum grofiten Teil durch das herausragende
Dach der vorhandenen Tiefgarage, Stellplatzflachen und deren Zufahrten versiegelt, lediglich zwischen den Parktaschen
gibt es Pflanzstreifen mit Baumbestand. Der Blockinnenbereich wird von den Straenrdumen Bismarckstralte und
Viktoriaallee nicht wahrgenommen. Die heutige platzartige Aufweitung am nordwestlichen Ende der Drimbornstrafie wird
durch 5 straBenrandbegleitende Platanen gepréagt, hier fehlt die fiir das Viertel typische Blockrandbebauung.

5.2.6.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Das stadtebauliche Konzept sieht eine SchlieBung der derzeitigen Baullicke vor. Dadurch soll die heutige platzartige
Ausweitung am nordwestlichen Ende der Drimbornstrale raumlich sinnvoll begrenzt werden und die Blockrandbebauung
entsprechend den angrenzenden Straen komplettiert werden. Durch die geplante Bebauung verliert das ehemalige
VEGLA-Gebaude im Bereich der Bismarckstrafle seinen solitarhaften Charakter, die zukinftige Bebauung wird wie im
Bereich der Viktoriaallee in die typische Blockstruktur integriert. Die zukinftige Bebauung soll unmittelbar an die
Bestandsbebauungen in der Bismarckstrae bzw. in der Viktoriaallee anschlieen, so dass die StraRenfront zukUnftig als
geschlossene Blockrandbebauung wahrgenommen wird. Dieser Bauliickenschluss ist in der Rahmenplanung Offentlicher
Raum zum Frankenberger Viertel aus dem Jahre 2008 ausdrlcklich gewiinscht und mit Prioritatsstufe | angesetzt.

Ziel des vorliegenden Angebotsplanes ist es, eine Hochbauplanung mit einer Architektursprache entsprechend seiner
Entstehungszeit zu ermdglichen. Es wird bewusst darauf verzichtet, auf vergangene Gestaltungsideen zuriickzugreifen,
indem eine historisierende Architektur als Gestaltungselement festgesetzt wird. Festsetzungen zur Fassadengestaltung
werden nicht getroffen. Der Architektenbeirat der Stadt hatte sich fiir das Plangebiet eine friihzeitige Auseinandersetzung
mit der Gestaltung gewlinscht, deshalb wurde zu dieser sehr friihen Planungsphase bereits ein entsprechender Entwurf
vorgelegt.

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung eines Quartiers im Plangebiet, in dem Wohnen, Arbeiten und
Versorgen mit kurzen Wegen méglich ist, also innerstadtisches, urbanes Wohnen in ein Gebiet zu integrieren, in dem
Gewerbe und Handel den Charakter pragen. Damit wird die bisherige Nutzung aufgegriffen, aber zusétzlich Wohnen
integriert, was den Zielsetzungen moderner Stadtentwicklung entspricht. Das Quartier erhalt so eine hohe Dichte, die
auch dem Bedarf an innerstadtischem Wohnen Rechnung trégt. Die Gebaudehdhen wurden aus einer vergleichenden
Betrachtung des planungsrechtlich zulassigen (bestehender B-Plan Nr. 660) und den Héhen der Bebauung entlang der
BismarckstralRe und der Viktoriaallee im Bereich des Plangebietes entwickelt. Die bisherigen Bauhéhen des VEGLA-
Gebaudes von bis zu 198,00 m (VII-Geschossigkeit) sollen fiir die Blockrandbebauung nicht iibernommen werden. Die
Planung orientiert sich an einer V-geschossigen Bebauung mit zusétzlichem Dachgeschoss, das von den Strallenkanten
um mindestens 2 m zurlickspringt, damit die Wahrmehmung von der StralRe aus die der V-Geschossigkeit ist. Mit dem
geplanten Mix an gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung miissen die fiir den Gewerbebau erforderlichen
Geschosshéhen berticksichtigt werden. Damit ergibt sich entlang der StraRenkanten fir die V-geschossigen Bauteile eine
maximale Gebaudehdhe von 187,50 m und fir die dariber liegenden Dachgeschosse eine maximale Gebaudehdhe von
190 m an der Bismarckstrale im Bereich Drimbornstralte und von 187,00 m bzw. 189,50 m im Bereich der
Bismarckstrale Ecke Viktoriaallee und entlang der Viktoriaallee. Diese beiden Hohen beriicksichtigen das Héhengefélle
entlang der Bismarckstrale.
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Diese Hohen in Bezug zu den gegentiberliegenden und angrenzenden Geb&uden gesetzt zeigen folgendes Bild:

Héhe II-IV Hohe VI-VII- Héhe V- Hohe VI-
geschossig geschossig geschossig geschossig
VEGLA-Gebaude VEGLA- (StraBenkante) | (rlickspringen , . "
(straRenbegleitend) Gebaude Festsetzung im d) TE:::::” Geb;::tz:zhen
(rlickspringend) | Bebauungsplan | Festsetzung
im
Bebauungspl
an
Bismarckstralte 180,72 /184,84 192,59/198,0 187,50 190,00 181,12-183,66 | 183,76-188,34
Bismarckstralie 180,72 192,59/1980 | 187,00 189,50 | 183,62-184,70 | 186,34-188,14
Viktoriaallee
Viktoriaallee 184,84 192,59/198,0 187,00 189,50 179,89-184,84 | 183,55-188,75

Die bisherige Bebauung hat als dominante gewerbliche Immobilie keinen Bezug auf die gegentiberliegenden
Wohngeb&ude und pragt als Solitér mit eigenem Charakter (geschlossene Glasfassade) den Straflenraum. Insofern wird
durch die neue Planung kein Stadtbild angegriffen oder gar zerstért, dass durch eine homogene AuRenwirkung definiert
wirde. Anstelle der ortspragenden Struktur des VEGLA-Gebaudes wird die Moglichkeit eines Gebaudeensembles
heutiger Gestaltung geschaffen. Die Gebaudehdhen erlauben die Realisierung von Gewerbe- und Wohngebauden, die
moglicherweise wieder das Stadtbild pragen werden und sich von der inhomogenen vorhandenen Bebauung in Héhe und
Gestaltung absetzen. Dies ist stadtebaulich durchaus gewtnscht.

Die Eckgeb&ude Viktoriaallee / Bismarckstralie und Bismarckstrale / Drimbornstralie / BismarckstraBe werden betont,
indem hier auch an der Stralenkante die VI-geschossige Bebauung zulassig ist. An der Ecke Viktoriaallee /
Bismarckstrale sind darlber hinaus noch auskragende Eckbebauungen ab dem 1. OG zuldssig. Diese Betonung ist
stédtebaulich erwiinscht und spiegelt die betonten Eckhduser an den gegeniberliegenden Stralenfronten wider.

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

Durch die Festlegung der Baugrenzen entlang der Viktoriaallee und der Bismarckstralie wird die Méglichkeit einer ge-
schlossenen fir das Frankenberger Viertel typischen Blockrandbebauung geschaffen. Es erfolgt eine Festsetzung der
maximal zulassigen Geb&udehdéhen, wobei die Baufenster fiir die Blockrandbebauung mit einer hoheren zuldssigen
Gebaudehohe festgesetzt sind als die weiteren im Blockinnenbereich befindlichen Baufenster. Fiir das Stadtbild ist die
Wahrnehmung der Gebaude an den 6ffentlichen Verkehrsflachen maligebend.

5.2.7.  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

5.2.7.1. Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Gemal Denkmalschutzgesetz NRW sind Denkméler zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu
erforschen. Bei 6ffentlichen Planungen und MaBnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
zu bertcksichtigen. Ziel des Denkmalschutzes ist die Erhaltung und Nutzung der Denkmaler und Denkmalbereiche sowie
eine angemessene Gestaltung ihrer Umgebung. Denkmalschutz und Denkmalpflege wirken darauf hin, dass die
Denkmaler in die Raumordnung und Landesplanung, die stadtebauliche Entwicklung und die Landespflege einbezogen
und einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden. Die Gemeinden, Kreise und Flurbereinigungsbehdrden haben die
Sicherung der Bodendenkmaler bei der Bauleitplanung, der Landschaftsplanung und Aufstellung von
Flurbereinigungspléanen zu gewahrleisten. Wer in oder auf einem Grundstuck ein Bodendenkmal entdeckt, hat dies der
Gemeinde oder dem Landschaftsverband unverziglich anzuzeigen.
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In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich etliche Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen,
beispielsweise entlang der Oppenhoffallee ein Grolteil der Gebaude, die auf den an das Plangebiet angrenzenden
Grundstlicken stehen. Dem Plangebiet direkt gegeniiber stehen an der Viktoriaallee drei Gebaude und an der
Bismarckstr. vier Gebaude unter Denkmalschutz.. Die gegenliberliegende Bebauung entlang beider Stralien ist sehr
inhomogen und stark durch Nachkriegsbebauung gepragt. Ein pragender Einfluss der mehrheitlich griinderzeitlichen
Baudenkméler auf das Plangebiet ist nicht gegeben. Angesichts der Bestandsbebauung aus den 70 er Jahren des 20.
Jahrhunderts, das sich weder in der Baumasse noch in der Gestaltung in die Umgebung einfiigt und eine stark singulare
Wirkung hat, wird das Plangebiet nicht als zwingender Bestandteil eines grinderzeitlichen Ensembles bewertet.

KulturgUter sind nach dem derzeitigen Wissensstand im Vorhabengebiet nicht vorhanden. Schitzens- oder
erhaltenswerte Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Lediglich die Bebauung auRerhalb des Plangebietes im
ndrdlichen Bereich an der Oppenhoffallee steht unter Denkmalschutz.

Sollten bei den anstehenden Ausschachtungsarbeiten archaologische Bodenfunde oder Befunde auftreten, so ist die
Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich zu informieren.

5.2.7.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Planung sind derzeit keine Ein- und Auswirkungen zu erwarten.

5.2.7.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Vorsorglich wird in den Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans darauf hingewiesen, dass im
Falle von Funden oder Hinweisen auf Bodendenkmaler wahrend der Bautétigkeiten die zustandige Behdrde gem. §§ 15,
16 DSchG (Denkmalschutzgesetz) einzuschalten ist.

5.28.  Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen vielseitige Wechselwirkungen. Die besondere Auseinandersetzung von
Wechselwirkungen ist nur dann erforderlich, wenn Sie bei Betrachtung der einzelnen Schutzgliter und Umweltaspekte von
entsprechender Bedeutung ist. Die in den Umweltbelangen behandelte schutzgutbezogene Betrachtung der einzelnen
Umweltaspekte berticksichtigt bereits die mdglichen Wechselwirkungen und die sich daraus ergebenden
Umweltauswirkungen. Von einer weitergehenden Betrachtung kann daher Abstand genommen werden.

5.3. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

5.3.1. Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Durchfiihrung der Planung werden die bisher untergenutzten Flachen und Geb&ude (ehemalige VEGLA-Nutzung)
des Plangebietes einer neuen Nutzung zugefihrt. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir einen attraktiven und zukunftsorientierten gemischten Gewerbe- und Wohnstandort geschaffen und
Flachen entwickelt, auf denen das Angebot von innerstadtischen Arbeitsplatzen und von fuBllaufiger Nahversorgung im
Frankenberger Viertel umgesetzt werden kann. Durch die geschlossene Blockrandbebauung wird eine stadtebauliche
Einbindung in den Bestand angestrebt und es erfolgt eine bauliche Abschirmung der dahinterliegenden Bauteile,
insbesondere des Blockinnenbereiches, gegen die Verkehrsemissionen der Viktoriaallee und der Bismarckstrale. Im
Plangebiet kdnnen Angebote des innerstadtischen Wohnens und Arbeitens entstehen, nach dem Vorbild der ,Stadt der
kurzen Wege*, indem eine Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und wohnungsnaher Versorgung ermdglicht wird. Hier
hat hinsichtlich der erh6hten Nachfrage nach Wohnraum bewusst eine Entscheidung zu Gunsten des Wohnens
stattgefunden: die hdheren Gebaude werden nicht als erhebliche Stérung bewertet, da die Verschattung benachbarter
Grundstlicke oder Gebaude gegeniber dem heutigen Bestand trotz dieser Geb&udehdhen geringer sein wird. Das liegt
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daran, dass die heutige zum Teil VII-geschossige Bebauung im Innenbereich errichtet wurde, der jetzt bis auf zwei
Hinterhausbereiche ausschlieRlich maximal eingeschossig bebaut werden kann.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660 festgesetzte Griinflache Parkanlage bleibt als Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz inklusive ihres Baumbestandes erhalten. Die bisherige Stellplatzanlage
bleibt als solche erhalten, die zukinftig ausschlieflich von Anwohnern genutzt werden soll. Der zukiinftige
Versiegelungsgrad bleibt im Vergleich zur im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660 moglichen Versiegelung nahezu
gleich bzw. verbessert sich um eine Teilflache des Pflanztroges der vorhandenen Kastanie. Dartber hinaus wird die
bestehende Kastanie zum Erhalt festgesetzt.

Die Planung fuhrt insgesamt zu einem hoheren Verkehrsaufkommen im umliegenden StraBennetz. In der
verkehrsplanerischen Untersuchung wurde jedoch der Nachweis gefiihrt, dass sich dieses erhohte Verkehrsaufkommen
als vertraglich auf die nachstgelegenen Verkehrsknotenpunkte erweist. Zudem wird im Schallgutachten der Nachweis
erbracht, dass sich mit dem durch die Planung erzeugtem Verkehrsaufkommen keine relevanten
Immissionswertsteigerungen ergeben. Die vorhandenen Emissionen aus dem Schienenverkehr der naheliegenden
Bahnstrecke Aachen-Koln unterschreiten die Orientierungswerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit.

Die geplante Stellplatzanlage im Innenhof und die Tiefgaragenerschliefung lésen keine Immissionskonflikte aus.

5.3.2. Nullvariante

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung bleibt das leerstehende VEGLA-Gebaude zunéchst erhalten. Mit dem derzeit
rechtskréftigen Bebauungsplan kénnte im Plangebiet eine Kerngebietsnutzung mit den Hohenfestsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes mit bis zu VII Geschossen umgesetzt werden. Es kdnnte zum Beispiel eine groRflachige
Einzelhandelsnutzung Uber den gesamten Bereich des Plangebietes entstehen. Die Nutzung als attraktiver und
zukunftsorientierter Wohnstandort mit Flachen, auf denen das Angebot von innerstadtischen Arbeitsplatzen und von
fuBlaufiger Nahversorgung im Frankenberger Viertel umgesetzt werden kann, wiirde entfallen. Der Nachfrage nach
Wohnraum wirde nicht entsprochen. Eine geschlossene Blockrandbebauung bei Beibehaltung des bestehenden
Planungsrechts wére nicht mdglich, so dass hier keine stadtebauliche Einbindung in den Bestand erfolgen wiirde. Eine
bauliche Abschirmung der dahinterliegenden Bauteile, insbesondere des Blockinnenbereiches, gegen die
Verkehrsemissionen der Viktoriaallee und der Bismarckstral’e wiirde nicht erfolgen. Durch die im bestehenden
Bebauungsplan zulassigen Gebaudehdhen wiirde es weiterhin zu einer héheren Verschattung der Nachbargrundsticke
kommen als bei der Planung.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660 festgesetzte Griinfliche Parkanlage bleibt weiterhin als Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage inklusive ihres Baumbestandes bestehen. Die Nutzung als wohnraumnaher Spielplatz
wurde entfallen. Die bisherige Stellplatzanlage bliebe bei Beibehaltung des bestehenden VEGLA-Gebaudes als solche
erhalten bzw. kdnnte im Rahmen des geltenden Planungsrechtes weiterhin einer gewerblichen Nutzung dienen. Der
zukinftige hohe Versiegelungsgrad bliebe erhalten. Der Pflanztrog und die Kastanie wéren im Bebauungsplan nicht zum
Erhalt festgesetzt.

Die Beibehaltung des bestehenden Planungsrechts birgt die Gefahr, dass durch eine zukiinftig mdgliche Nutzung zum
Beispiel mit Einzelhandel auf der gesamten Plangebietsfldche ein sehr hohes Verkehrsaufkommen im umliegenden
Stralkennetz mit den damit einhergehenden hohen Larmauswirkungen erzeugt wird.

5.3.3.  Alternativplanung

Eine Alternativplanung fiir das Plangebiet istim Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erfolgt. Das Plangebiet
entspricht mit den jeweiligen Nutzungen (MK, MU und private Griinflache) den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes. Eine Alternativplanung wére lediglich mit einer Anderung des Flachennutzungsplanes méglich und
wirde den bisherigen Zielsetzungen hier eine Gemischte Bauflache zu entwickeln, entsprechend der vorhandenen
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Nutzungen im Frankenberger Viertel, nicht entsprechen. Lediglich die Ausweisung eines Mischgebietes wére ohne
Flachennutzungsplananderung maglich. Damit wiirde die urspriingliche Nutzung als Kerngebiet komplett entfallen und
damit eine standortgerechte Ansiedlung von Einzelhandelsnutzung insbesondere die gewiinschte Einzelhandelsnutzung
zur Nahversorgung nicht umgesetzt werden konnen. Die jetzt verfolgte Planung passt sich insgesamt in die vorhandenen
Nutzungen besser ein.

Durch die Wiederaufnahme einer zukinftigen Nutzung in Form einer Besiedelung auf dem derzeit brachliegenden
Gelande des Plangebietes und auf Grundlage des derzeit geltenden Planungsrechtes wird es grundsatzlich zu einer
Erhdhung des Verkehrsaufkommens und damit auch zur Erhéhung der Larmemissionen kommen.

54. Grundlagen

Als Grundlage des Umweltberichtes dienen die gesetzlichen Vorgaben der §§ 2 und 2a BauGB (Baugesetzbuch). Der
Umweltbericht ist damit Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Bei der Bearbeitung wurde zudem das
Gesamtstadtische Klimagutachten und das Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) mit herangezogen. Im
Rahmen der Bearbeitung wurden auflerdem folgende Fachgutachten / Untersuchungen erstellt, deren Ergebnisse im
Umweltbericht mit berlcksichtigt wurden:

e Verkehrsuntersuchung B-Plan 660 1. Anderung in Aachen, Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin, Stand 29.05.2017
e  Schalltechnisches Gutachten SI — 17/150/06, SWA Schall- und Warmemefstelle Aachen GmbH, Stand 19.06.2017
o  Historische Erkundung und Gefahrdungsabschatzung, Altenbockum & Blomquist, Stand 25.11.2016

e  Verschattungssimulation, HPP Architekten, Stand 25.07.2017

5.5. Monitoring

Nachteilige erhebliche Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bekannt
werden und die deshalb nicht Gegenstand der Umweltprifung und der Abwagung sein konnten, kénnen, da die Stadt
Aachen derzeit kein umfassendes Umweltiiberwachungs- und Beobachtungssystem betreibt, nicht permanent liberwacht
und erfasst werden. Die Stadt Aachen ist in diesem Zusammenhang auf Informationen der Fachbehérden bzw. der
Birger uber nachteilige Umweltauswirkungen angewiesen.

Die erheblichen Umweltauswirkungen auf die Umwelt durch die Durchfiihrung der Planung werden daher im Rahmen der
allgemeinen Umweltliberwachung unter Einbeziehung von Fachbehdrden Gberprift. Hierbei ist der Austausch von
relevanten Informationen zwischen den Fachbehdrden und der Stadt gewahrleistet. Sollten unerwartete
Umweltauswirkungen auftreten, werden diese friihzeitig ermittelt und ihnen wird mit geeigneten MaRnahmen
entgegengewirkt.

5.6. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Aus der zum Planverfahren durchgefiinrten Umweltprifung ergeben sich folgende umweltrelevante und in der Abwégung
zu berticksichtigende Belange.

5.6.1.  Schutzgut Mensch

Verkehrsbelastung

e  Samtliche durch den zusétzlichen Verkehr belasteten Querschnitte und Knoten sind leistungsfahig. MaBnahmen
sind nicht erforderlich.

Verkehrsemissionen
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e  Esliegt eine weitergehende Uberschreitung der Orientierungswerte / Immissionswerte zur Tagzeit und Nachtzeit an
den stralRenseitigen Fassaden der Bestandsbebauung Bismarckstralie / Viktoriaallee / Drimbornstraf3e vor.
Tagstuber werden die Orientierungswerte um 14, 2 dB (A) und die Immissionswerte um 10,2 dB (A) iberschritten.
Nacht werden die Orientierungswerte um 12,9 dB (A) und die Immissionswerte um 8,9 dB (A) liberschritten. Die
Larmsanierungswerte von tags 70 dB (A) und nachts 60 d (A) werden nicht erreicht. MaRnahmen sind nicht
erforderlich.

o Die Immissionswerte, die sich aus der heutigen und der kiinftigen Verkehrsbelastung ergeben, erfordern entlang der
BismarckstralRe und der Viktoriaallee Schallddmmasse entsprechend Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 .

Anlagenldrm

e Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind mogliche Auswirkungen aus der tatsachliche Nutzung und
Frequentierung der Tiefgarage und TiefgaragenerschlieBung und des daraus resultierenden StraBenverkehrs zu
prifen und gegebenenfalls entsprechende MaRnahmen zur Vermeidung wesentlicher Auswirkungen zu treffen.

5.6.2. Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

o Innerhalb der Griinflache (Parkanlage und Spielplatz) werden die vorhandene Buche mit einem Stammumfang von
3,50 m sowie die angrenzende, unterstandig stehende Eibe als zu erhalten festgesetzt.

o  Dariiber hinaus wird die Errichtung einer Tiefgarage unterhalb der festgesetzten Griinflache und unterhalb des
Wourzelbereiches der vorhandenen Kastanie (im MU-Gebiet) ausgeschlossen. Die Kastanie wird zum Erhalt
festgesetzt.

o  Der Griinordnungsplan gibt vor, dass die vorhandenen Grenzwande entlang der riickseitigen Grundstiicksgrenze zu
den an der Oppenhoffallee befindlichen Garten werden durch Hecken, Bodendecker bzw. Staudenpflanzen begrint.

e  Ein Teilbereich der Dacher wird zu mindestens 50% mindestens extensiv begrnt.

o Im Offnungsbereich der heutigen Bebauung an der Bismarckstrale befinden sich 5 Platanen und 1 Zierkirsche, die
im Zuge der BlockrandschlieSung gefallt werden miissen.

5.6.3. Schutzgut Boden
e  Schutzwdrdigen Boden liegen nicht vor.
e  Der Versiegelungsgrad bleibt nahezu unverandert.

e  Malnahmen zum Schutzgut Boden sind nicht erforderlich.

5.6.4. Schutzgut Wasser

o  Derderzeit bestehende Versieglungsgrad bleibt nahezu erhaltend und die entwésserungstechnische Erschliefung
erfolgt weiterhin in die bestehende Kanalisation der angrenzenden Verkehrsflachen. Aufgrund dessen sind keine
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

e  MafRnahmen zum Schutz des Schutzgutes Wasser sind nicht erforderlich.

5.6.5. Schutzgut Luft und Klima

o Das Plangebiet befindet sich gemaf dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) in einer groiraumigen
Kaltluftbahn innerhalb der Bebauung. Zudem zeigt das Klimaanpassungskonzept im Bereich Bismarckstrale /
DrimbornstralRe einen Kaltluftstaubereich. Das Einstromen der Kaltluft in den Innenbereich der geplanten
Blockrandbebauung wird dadurch gewahrleistet, dass im Bebauungsplan eine zwingende Offnung im Erdgeschoss

Seite 42 /45

58 von 138 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 660 Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung

- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

von mindestens 14,5 m Breite und einer lichten Héhe von mindestens 4 m im Bereich der heutigen Baullicke
festgesetzt wird.

5.6.6.  Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

o  Es erfolgt eine Blockrandbebauung, mit der die heutige platzartige Ausweitung am nordwestlichen Ende der
DrimbornstralRe raumlich sinnvoll begrenzt und die Blockrandbebauung entsprechend den angrenzenden Strallen
komplettiert werden soll . Durch die geplante Bebauung verliert das ehemalige VEGLA-Gebaude im Bereich der
BismarckstraRRe seinen solitarhaften Charakter, die zukunftige Bebauung wird wie im Bereich der Viktoriaallee in die
typische Blockstruktur integriert

o Die bisherige Bebauung hatte als dominante gewerbliche Immobilie keinen Bezug auf die gegeniiberliegenden
Wohngebaude und hat als Solitdr mit eigenem Charakter (geschlossene Glasfassade) den Stralenraum gepragt.
Anstelle der ortspragenden Struktur des VEGLA-Gebaudes wird die Moglichkeit eines Gebaudeensembles heutiger
Gestaltung geschaffen. Die Gebaudehdhen erlauben die Realisierung von Gewerbe- und Wohngebauden, die
maglicherweise wieder das Stadtbild pragen werden und sich von der inhomogenen vorhandenen Bebauung in
Hbhe und Gestaltung absetzen.

o Die Eckgebaude Viktoriaallee / Bismarckstrale und Bismarckstralie / Drimbornstrale / Bismarckstralle werden
betont, indem hier auch an der Straflenkante die VI-geschossige Bebauung zuléssig ist. Diese Betonung ist
stadtebauliche erwiinscht und spiegelt die betonten Eckhauser an den gegenuberliegenden Stralenfronten wider.

5.6.7.  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

¢ Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzungen werden hierzu
keine Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgenommen.

e Durch die Planung sind keine Ein- oder Auswirkungen zu erwarten.

¢ Inden Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird auf die Verpflichtung zur Einhaltung
der §§ 15 und 16 des DSchG (Denkmalschutzgesetz) wahrend der BaumaRnahmen hingewiesen.

5.6.8.  Fazit

Der Realisierung der im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben steht aus Sicht des Fachbereichs Umwelt unter der
Einhaltung der aufgefilhrten Vorgaben, Auflagen und Empfehlungen nach jetzigem Planstand nichts entgegen.

6. Auswirkungen der Planung

Das bestehende Planungsrecht |asst mit der Kerngebietsfestsetzung ausschlieflich Nutzungen durch Handel,
Verwaltungen, Gastronomie und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zu, Wohnungen sind nicht zuldssig. Durch
die Anderung der Art der Nutzung in urbanes Gebiet (MU) einerseits und ein verkleinertes Kerngebiet (MK), in dem
Wohnnutzungen auf maximal 44% der Bruttogeschossflache zuldssig sind, andererseits, wird ein Quartier mit vielfaltiger,
gemischter Nutzung ermdglicht. Es entspricht damit den bundes- und landespolitischen Zielsetzungen, die Stadt der
kurzen Wege zwischen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Freizeit zu entwickeln und zu férdern. Das Quartier hat eine
gute Anbindung an die vorhandene soziale und verkehrliche Infrastruktur, es stellt darlber hinaus dringend benétigte
Einzelhandelsflachen (klein- und groffléchig) zur Verfligung, die der Quartiersversorgung derzeit fehlen. Durch den
Vorrang innerstadtischer Nachverdichtung werden Beeintrachtigungen durch zusatzlichen Landverbrauch vermieden und
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt. Damit wird dem Grundsatz ,Vorrang der Innenentwicklung*
und damit § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen (vgl. LEP NRW 12016, 6. 1-1 Ziele und Grundsatze).
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Der innerstadtische Charakter des Viertels wird mit der gewahlten zukiinftigen Nutzung gestarkt, dazu tragt auch
wesentlich die beabsichtigte Blockrandbebauung bei. Durch die BauliickenschlieBung kann die quartierspragende
geschlossene Blockrandbebauung wieder erreicht werden, es entstehen klare Raumkanten und -linien.

Zum Zweck der Baullickenschlieung im Bereich Bismarckstralie / Drimbornstralie miissen insgesamt 5 Platanen und 1
Zierkirsche gefallt werden. Diese Baume unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen (Stand: 2001) und es
muss entsprechend ein Ausgleich durch den jeweiligen Vorhabentrager erfolgen.

Zwei der 8 innerhalb der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Griinflache befindlichen Baume werden zur
Erhaltung festgesetzt, 4 weitere werden aufgrund ihres allgemeinen Zustandes nicht als zu erhalten festgesetzt, fallen
jedoch unter den Schutz der Baumschutzsatzung. Die unversiegelten Flachen der im urspriinglichen Bebauungsplan
festgesetzten Grunflache werden weiterhin als Grinflache festgesetzt.

Durch die Planung wird Verkehr durch die Einzelhandelsnutzungen, als auch durch Biros, Praxen und Wohnnutzungen
erzeugt. Anhand einer Verkehrsuntersuchung wurde nachgewiesen, dass die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen
erhalten bleibt. Der Verkehrslarm im Bestand macht bereits heute die Festsetzung von Larmpegelbereich lll und IV
erforderlich. Damit verbunden sind erhohte Anforderungen an das Schallddmmmass von Bauteilen. Die durch die
Verkehrserh6hung verursachte Zunahme der Larmimmissionen an den bestehenden und geplanten Fassaden fihrt nicht
zu einer Erhdhung dieser Anforderungen. Insofern hat die Planung nur geringe Auswirkungen auf bereits vorhandene
Larmsituation. Die Larmsanierungswerte, ab denen von einer Gesundheitsgefahrdung ausgegangen werden muss,
werden nicht erreicht.

Fur den Innenbereich des Plangebietes wurden die anlagenbezogenen Schallemissionen untersucht, die durch die dort
zulassigen Stellplatze entstehen. Es wurden keine erheblichen Auswirkungen auf die bestehende Nachbarbebauung
festgestellt. Detaillierte Untersuchungen kénnen fir die konkrete Planung auf der Ebene der Baugenehmigung erfolgen
und werden Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens..

Der Bebauungsplan 136t anders als der bisherige Bebauungsplan einen Baullickenschluss im Bereich der Bismarckstralie
/ Drimbornstrale zu. Um den gerade dort nachgewiesenen Kaltluftstau nicht von dem Innenbereich abzuschirmen, setzt
der Bebauungsplan hier eine Mindestéffnung innerhalb der Blockrandbebauung fest.

Der Baullickenschluss bewirkt erstmalig auch eine Verschattung auf einzelne Gebaude in der Oppenhoffallee, die wegen
der Baullicke bisher nicht verschattet waren. Eine Verschattungsstudie weist nach, dass samtliche Wohnungen in den
Gebauden der Oppenhoffallee am maligebenden Tag (nach DIN 5034), dem 17. Januar, mindestens eine Stunde
besonnt sind.

Durch die Bebauungsplanung werden keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

7. Kosten

Der Stadt entstehen keine Kosten fir die Durchfiihrung des Planverfahrens, diese werden (iber eine
Plankostenubernahmevereinbarung durch die Grundstiickeigentiimerin ibernommen werden.

8. Plandaten

Plangebiet 9.274 m? 100 %
Urbanes Gebiet (MU) 4,968 m? 54 %
Private Griinflache 475 m? 5%
Kerngebiet (MK) 3.831 m? 41%
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Diese Begrlindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung am 2017 die
offentliche Auslegung der |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 — BismarckstraRe / Viktoriaallee — beschlossen hat.

Aachen,den 2017

(Marcel Philipp)
Oberbirgermeister
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Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung Abwagungsvorschlag (frihzeitige) Offentlichkeitsbeteiligung
- Bismarckstralle / Viktoriaallee - Fassung vom 14 08 2017

1 Niederschrift der Abendveranstaltung, vom 02.11.2016

FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister Sta.dt aa.Ch en

NIEDERSCHRIFT

iiber die Durchfiihrung der Anhérungsveranstaltung zur

Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
zur |. Anderung Bebauungsplan Nr. 660 nach § 13 a BauGB

fiir den Bereich zwischen BismarckstraBe und Viktoriaallee

Die friihzeitige Burgerbeteiligung fand statt in der Zeit vom 28.10.2016 bis 11.11.2016 im Foyer der Stadtverwaltung,
Lagerhaussirafte 20, mit einer Ausstellung der Planunterlagen und der darin dargestellten Planungsziele und den
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung. Am 02.11.2016 wurde von 18.00 bis 20.00 Uhr eine
Anhdrungsveranstaltung in der Nadelfabrik, Reichsweg 30, durchgefthrt.

Folgende Unterlagen waren ausgestellt:

Rechtsplan Bebauungsplan Nr. 660

Lageplan Bestand (A1 und AQ)

Lageplan Planung (A1 und AQ)

Lageplan Bestand mit Griinflachen

Lageplan Neubau mit Grinflachen

Perspektiven Viktoriaallee / Bismarckstralie, Bismarckstralte / Drimbornstrale
Ansichten Viktoriaallee, Bismarckstrafbe und Ostim Innenhof

Fotos der Eckbebauungen im Bestand

Erlauterungen mit den voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
Grundrissschemata

Grundrisse EG und UG

Schnitte

Modell

Erganzt wurden die Unterlagen durch Informationsflyer der Stadt Aachen zum Bauleitplanverfahren,

Von der Verwaltung waren anwesend:

Frau Wieneke - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen / Moderatorin
Herr Mller - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen / Bauleitplanung
Herr Sommer - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen / Bauleitplanung
Frau Hoffmann - Fachbereich Umwelt

Dazu geladen waren:

Frau Schweer - BKI mbH / Planungsbiro
Frau Brandt - BKI mbH / Planungsbiiro
Von Seiten nesseler griinzig waren im Publikum anwesend:
Herr Nefeler - Geschaftsflihrer

Frau Demmer - Projektleiterin

Herr Ott - Projekfleiter

Es waren ca. 60 Biirgerinnen und Blirger erschienen.
Um 18.00 Uhr erdffnete Frau Wieneke den Anhérungstermin und informierte die Anwesenden (iber den vorgesehenen

Ablauf des Abends. Die Blrger/innen wurden aufgefordert, nach der Vorstellung der Planung ihre Anregungen
vorzubringen.
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Im Anschluss daran stellle Frau Schweer anhand einer Powerpoint-Prasentation die Planung vor. Herr Mdller erlauterte
den Ablauf des Bauleitplanverfahrens, den aktuellen Verfahrensstand und die Beleiligungsméglichkeiten der

Bargerfinnen.

Hauptthemen der Veranstaltung waren die Gestaltung der Fassaden sowie cie Gebaudehdhenentwicklung des
Neubaus, die Auswirkungen der Planung auf den Verkehr, die derzeitige unc geplante Parkplalzsituaticn sowie
die geplanten Nutzungen, insbesondere die Ansiedlung eines grolifldchigen Einzelhandels und einer
Kindertagesstéatte.

Die in der Veranstallung geaulerten Anregungen sind in der Anlage (Foto Moderationstafel, . Anlage)
dargestellt.

MNachfolgend sind die von den Birgerfinnen angesprechene Themen und Fragen zusammenfassend dargestellt:

Gestaltung
In der Diskussion um die Planung gab es hinsichtlich der Gestaltung der Fassaden und des stadtebaulichen
Entwurfes unter den Blrgerfinnen unterschiediiche Auffassungen:

Zum einen wurde die moderne Fassade des Neubaus im Hinblick auf das historisch gepragte
Frankenberger Viertel als kritisch gesehen und es wurde nachgefragt, wieso kein Neubau mit
historisierender Fassade realisiert werde.

Hingegen wurde von einem anderen Birger der Hinweis gegeben, dass die Gestaltung der Fassade
moderner sain kénne.

Ein weiterer Blrger kritisierle abermals die Fassade {,Disseldorfer Investorenarchitekiur") und
winschte sich mehr Kleingliedrigkeit enisprechend der vorhandenen Bebauungsstrukiur,

Eine Blirgerin empfand es als positiv, dass die jetzige Glasfagsade des Vegla-Hauses fast unsichibar
sel. Sie wiinschte sich gleichfalls eine Anderung flr die geplante Gestaltung der Fassade.

Es wurde darauf aufmerksam gemacht, dass die Fassade zum Osten der Bismarckstralle hin an
Wertigkeit verliere, Man vermutete, dass dies maglicherweise darauf zurlickzufihren sei, dass an der
Ecke Bismarckstraflte / Drimbornstralle die Studentenappartements l&gen.

Im Frankenberger Viertel sei eine viel gshobeners Bebauung vorhanden als die in der Planung
dargestellt. Es kam die Frage auf, wis man die Fassadengestaliung an den Bestand anpassen kénne.
Weiterhin wurde darauf hingewiasen, dass esim Frankenbarger Viertel eine Vielzahl an
denkmalgeschuitzten Gebauden gabe und die Malistabe (Parzellenstrukiur, Traufkante, Gebaudendhe)
fir die neuen Gehaude aus den Qualitaten des gesamten Quarliers zusammengefiigt werden mUssten.
Ein weiterer Birger lobte wiederum den stédtebaulichen Entwurf mil seiner Architekiur, da die Strukiur
des Frankenberger Vierlels aufgegriffen werd.

Die stadlebauliche Konzeption der Planung wurde gleichfalls von einem weiteren Biirger gelobt, weil die
Baumasse erheblich reduziert werde und eine Riekflhrung zur Blockrandbebauung statffinde.

Auch bezliglich der Baullicke herrschten unterschiedliche Meinungen im Publikum:

Einerseits wurde Kritisiert, dass cie Baullicke geschlossen wird und der Neubau weiterhin ein komplexes
Gebéuce darstelle, wo keine Durchlassigkeit vorhanden sel.

Andererseits wurde die Schliefung der Baullicke von einem anderen Bewohner wiecerum gelobt.
Darliber hinaus kam der Wunsch kam auf, die Baullicke an der Ecke Bismarckstrafie f Drimbomstrafie
gedffnet zu lassen und den bereits vorhandenen Platzcharakter mit seinem derzeitigen Baumbestand
zu erhalten.

Wit der Offnung der Bebauung oder abwechselnden unterschiedlichen Gebaudehéhen kénne auch
einer mangelnden Durchliifiung des Innenbersichs entgegen getreten werden.

Im Hinblick auf die Gebaudehdhenentwicklung wurden die Auffassungen im Publikum (herwisgend geteilt:

Krilisiert wurde, dass die Planung irreflihrend sei, weil die Traufhthe des Neubaus héher als der
Bestand sei und hauptséchlich die Traufkante wahrgenommen werde.

Es wurde gewinscht, dass die vorgesehenen Geschosse des Entwurfes unmittelbar an der Stralke
niedriger gebaut werden, da sie zu hoch selen.
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Des Weiteren wurde kritisiert, dass die Ecken des Neubaus durch ein weiteres Geschoss betont werden
und beispielsweise an der Ecke Bismarckstralte / Viktoriaallee ein Hohenunterschied von 8 m zum
Bestand bestehe. Diese Tatsache fiihre zu keiner Anpassung zum Bestand, sondern dazu, dass der
Neubau flir das ganze Viertel zu dominant sei und der Wohnblock eher nach Disseldorf oder Kéln
passe.

Aulerdem wurde beanstandet, dass die Héhenangaben schwer lesbar seien und eindeutiger in den
Planen dargestellt werden miisse.

Trotz positiver Kleinteiligkeit des stadtebaulichen Entwurfs, wurde gleichfalls die Hohe des Gebaudes
kritisiert,

Es wurde aufierdem die Gestaltung der Ecke Bismarckstralle / Drimbornstralie kritisiert, da die Ecke
der Bebauung wie eine Spitze in den StralRenraum ,hereinbreche”.

Es wurde eine differenziertere Gebaudehdhenentwicklung vorgeschlagen.

Ein weiterer Vorschlag zur Auflockerung der Bebauung war es, die Eckbebauungen abzuschragen, was
flir das Frankenberger Viertel charakteristisch sei, z.B. durch Verspriinge im Verlauf der Traufen.

Nutzung

Parken
[ ]

Es wurde nach der konkreten Nutzung im Erdgeschoss gefragt.

Kritisiert wurde, dass die Planung eine Flache fUr groflachigen Einzelhandel vorsehe und vermutet,
dass diese eine Sogwirkung fir die Aachen Arkaden hervorrufen werde, da die Gréfie der
Verkaufsflache als zu grol} empfunden wird.

Es sei wiinschenswert anstelle eines groftflachigen Einzelhandels, kleinteiligen Einzelhandel
anzusiedeln.

Es war von Interesse, ob flr die Einzelhandelsnutzung eine Nachfrage bestlinde.

Die Frage kam auf, ob es sinnvoll sei, die Kindertagesstatte im Blockinnenbereich auf dem Dach des
Einzelhandels zu situieren und wie der durch die Kindertagesstatte ausgeldste Bring- und Abholverkehr
organsiert wlrde.

Es wurde nachgefragt, ob es sich bei den Wohnungen Uberwiegend um Eigentumswohnungen handele.
Des Weiteren wurde sich eine Mischung von verschiedenen Wohnungstypen, insbesondere der
geférderten Wohnungen und den anderen (geplanten) Wohnungstypen, gewlinscht.

Frau Schweer gab an, dass eine Mischung von Eigentums-, Miet- und Studentenwohnungen geplant
sel.

Es wurde beflirchtet, dass durch die Zuordnung der Stellplatze im Innenbereich zur Wohnnutzung
Larmstérungen auch zu Nachtzeiten aufireten. Bei der bisherigen Nutzung als Blrogebaude (ehemalige
Vegla, Versicherung) erfolgte die Nutzung der Stellplatze nur zu den Arbeitszeiten.

Zudem wurde beflirchtet, dass der Parkdruck in der Umgebung zunehmen werde.

Es wurde nachgefragt, wie viele Stellplatze sich in der Tiefgarage befinden und wie diese auf die
Anwohner und den Einzelhandel aufgeteilt seien.

Es wurde nachgefragt, ob die Anzahl der Stellplatze, insbesondere flir das Studentenwohnen,
ausreichend sei.

Es wurden Larmauswirkungen auf die Nachbarschaft durch die Baumafinahmen zur Tiefgarage
beflrchtet und gefragt, in wieweit SchutzmaRnahmen fir die anliegende Bebauung durchgefihrt
werden.

Es wurde nachgefragt, welcher Stellplatzschlissel zur Verteilung der Stellplatze angewendet wurde.
Es wurde gefordert, die Stellplatze an die Wohnungen zu binden.

Frau Schweer erlauterte, dass sich zum jetzigen Zeitpunkt der Planung in der Tiefgarage ca. 200
Stellplatze befanden. Die Anzahl der Stellplatze im Innenbereich lagen bei voraussichilich 44 Stick.
Herr Muller erklarte, dass der fir die Planung zugrunde gelegte Stellplatzschliissel bei einem
Stellplatz je Wohneinheit sowie bei 0,5 Stellplaizen je studentischer Wohneinheit liege. Diese
Berechnung sei laut Herrn Miller schltssig und nachvollziehbar. Ein genauer Stellplatznachweis sei
noch nicht vorhanden, sondem wird erst im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.
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Verkehr

Larm

Es wurde darauf hingewiesen, dass in unmittelparer Umgebung zum Plangebiet ein hohes
Radverkehrsaufkommen vorhanden sei, insbesondere in den Morgenstunden. Hier verlaufe auch der
Schulweg der Kinder zu den umliegenden Schulen. Die morgendliche Verkehrssituation in der
Umgebung zum Plangebiet werde bereits heute schon kritisch gesehen. Im Zusammenhang der
Planung wurde befiirchtet, dass der Verkehr zunehmen werde und der Vorschlag gemacht, aus
Sicherheitsgrinden einen Fahrradweg auf dem Blrgersteig anzulegen.

Es wurde beflrchtet, dass zu viel Verkehr durch den Einzelhandel entstehen werde.

Es wurde positiv herausgestellt, dass der Verkehrslarm durch die BaullickenschlieBung vom Innenhof
abgeschirmt werde.

Es wurden Bedenken geaulert, dass eine Anlieferung von Waren méglicherweise vor 6 Uhr morgens
stattfinden kénne und dadurch Larmbelastigungen im Innenbereich beflirchtet.

Frau Hoffmann erklarte, dass fiir das Schallgutachten samtliche Larmquellen (néchtliches Parken,
Anlieferung von Waren, Kihlaggregate, emittierende Anlagen) berlicksichtigt werden.

Es wurde beflrchtet, dass die Durchliiftung des Innenbereichs durch die BauliickenschlieBung nicht
mehr ausreichend gewahrleistet sei.

Frau Hoffmann erlauterte, dass nachtliche Kaltluft durch den Innenbereich flieRe und zur
Gewahrleistung der Durchliftung eine stadtebauliche Lésung gefunden werden mlsse. Diese sei in den
aktuellen Planungen noch nicht ganzlich vorhanden.

Griinplanung / Ausgleich

Der Wunsch wurde ge&uRert, die Baume an der Ecke Bismarckstralie / Drimbornstralie zu erhalten.
Der Hinweis kam auf, dass der Neubau nur Flachdacher aufweise und diese sich hervorragend zur
Dachbegrinung eignen.

Des Weiteren wurde die Frage nach dem Ausgleich flir zusatzlich versiegelte Flachen gestellt und an
welchem Ort der Ausgleich erfolgen werde.

Frau Hoffmann gab an, dass die Bemiihung bestehe, mdglichst viele Griinflachen und Griinelemente in
den Innenbereich zu integrieren.

Verfahren

Eine Bewohnerin kritisierte, dass ein vereinfachtes Verfahren fiir eine Teilanderung durchgefiihrt werde,
obwohl alle grundlegenden Planinhalte ge&ndert werden und fragte nach, wo die Rechtsgrundlage dafr
sei.

Da das Verfahren laut Erlauterungsbericht nach § 13 a BauGB im beschleunigten \erfahren
durchgefiihrt wird, bestehen Beflirchtungen, dass auf eine Umweltpriifung verzichtet werden kénne.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Planungen (iberwiegend eine Wohnnutzung vorsehe und
deshalb nicht mit der Gebietsfestsetzung eines Kerngebietes vereinbar sei (,Etikettenschwindel®),

Zum aktuellen Zeitpunkt wird noch gepr(ft, welche Gebietsfestsetzung gewahlt wird.

Herr Muller erklarte, dass in dem Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB kein Umweltbericht
erarbeitet werde. Es werde dennoch sichergestellt, dass alle Umweltbelange bertlicksichtigt werden.

Soweit méglich wurden die Fragen von Frau Schweer, Herrn Mller und Frau Hoffmann ausfiihrlich beantwortet.

AbschlieRend wurden die Birger/innen noch einmal darauf hingewiesen, dass weitere Anregungen dem
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen innerhalb der nachsten zwei Wochen zugeschickt werden
kénnen. Gegen 20 Uhr beendete Frau Wieneke den Anhdrungstermin zur Blrgerbeteiligung / Blirgerinformation.

Aachen, den 28.11.2016
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Stellungnahme der Verwaltung:
Gestaltung

Fassadengestaltung
Im Rahmen der Burgeranhdrung wurde festgestellt, dass die Meinungen tiber die Gestaltung des Hochbauentwurfes
insbesondere der Fassaden, bei den Birgerinnen und Bilrgem auseinander gingen.

Ziel des vorliegenden Angebotsbebauungsplanes ist es, eine Hochbauplanung mit einer Architektursprache entspre-
chend seiner Entstehungszeit zu erméglichen. Es wird bewusst darauf verzichtet, eine historisierende Architektur als
Gestaltungselement festzusetzen. Festsetzungen zur Fassadengestaltung sollen nicht getroffen werden. Der Archi-
tektenbeirat der Stadt hatte sich fir das Plangebiet eine friihzeitige Auseinandersetzung mit der Gestaltung ge-
wiinscht, deshalb wurde zu dieser sehr friihen Planungsphase bereits ein entsprechender Entwurf vorgelegt. Tat-
sé&chlich konnte dadurch auch frithzeitig auf Anregungen eingegangen werden. Der Bebauungsplan soll nicht als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, sondern als Angebotsbebauungsplan, das heilt, er soll den
planungsrechtlichen Rahmen festsetzen, nicht aber Gebaudedetails und gestalterische Inhalte. Der Bebauungsplan
soll das Plangebiet nach Abriss des VEGLA-Gebaudes stadtebaulich ordnen, dies muss aber nicht zwangsl&ufig
ausschlieRlich durch ein konkretes Vorhaben geschehen. Insofern ist die Wahl des Angebotsplans richtig, mit dem
tber ein konkretes Vorhaben hinaus dauerhaft Planrecht geschaffen wird. Zu den gestalterischen Aspekten wurde
der Architektenbeirat bereits beteiligt, sie werden erst auf der Ebene des konkreten Bauantragsverfahrens umge-
setzt.

BauliickenschlieRung

Die klaren Raumkanten (-linien) im Bereich der Bismarckstralle 149 bestehen heute schon. Diese Kanten sollen
nach dem Riickbau des ehemaligen VEGLA-Gebaudes und dem Ersatz durch einen Neubau weiterhin bestehen
bleiben und durch die SchlieRung der stidéstlichen Bauliicke komplettiert werden. Die Schlieffung der Baullicke fiihrt
zu einer Entlastung und Beruhigung des Innenbereichs. Dieser Baullickenschluss ist in der Rahmenplanung Offentli-
cher Raum zum Frankenberger Viertel aus dem Jahre 2008 ausdriicklich gewtinscht und mit Prioritatsstufe | ange-
setzt. Die Beliiftung dieses Innenbereichs soll dadurch gewahrleistet werden, dass im Bebauungsplan eine zwingen-
de Offnung im Erdgeschoss von mindestens 14,5 m Breite und einer lichten Héhe von mindestens 4 m im Bereich
der heutigen Baullicke festgesetzt wird.

Gebaudehdhenentwicklung

Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung eines Bauvorhabens, in dem Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung mit
kurzen Wegen méglich ist, also innerstadtisches, urbanes Wohnen in ein Gebiet zu integrieren, in dem Gewerbe,
Handel und Wohnen den Charakter pragen. Damit wird die bisherige Nutzung aufgegriffen, aber zusétzlich Wohnen
integriert, was den Zielsetzungen einer modernen Stadtentwicklung in Aachen entspricht. Das Plangebiet erhélt so
eine hohe Dichte, die auch dem Bedarf an innerstadtischem Wohnen Rechnung tragt. Die Gebaudehéhen wurden
aus einer vergleichenden Betrachtung des planungsrechtlich Zulassigen (bestehender B-Plan Nr. 660) und den Hé-
hen der Bebauung entlang der Bismarckstralte und der Viktoriaallee im Bereich des Plangebietes entwickelt. Die
bisherigen Bauhéhen des VEGLA-Gebé&udes von 180,72 m bis zu 198,00 m i NHN (VII-Geschossigkeit) sollen fiir
die Blockrandbebauung nicht ibernommen werden. Die Planung orientiert sich an einer V-geschossigen Bebauung
mit zusatzlichem Dachgeschoss, das von den StraRenkanten um mindestens 2 m zurtickspringt, damit die Wahr-
nehmung von der Strae aus die der V-Geschossigkeit ist. Mit dem geplanten Mix an gewerblicher Nutzung und
Wohnnutzung miissen die fir den Gewerbebau erforderlichen Geschosshdhen berticksichtigt werden. Damit ergibt
sich entlang der StraRenkanten fiir die V-geschossigen Bauteile eine maximale Gebaudehéhe von 187,50 m tiber
NHN und fiir die dartber liegenden Dachgeschosse eine maximale Gebaudehdhe von 190 m tber NHN an der Bis-
marckstralte im Bereich Drimbornstrale und von 187,00 m bzw. 189,50 m Gber NHN im Bereich der Bismarckstralle
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Ecke Viktoriaallee und entlang der Viktoriaallee. Diese beiden Héhen bericksichtigen das Hohengefalle entlang der
Bismarckstrafle.

In der Planung muss eine Auseinandersetzung damit erfolgen, dass der Bestand insbesondere in der Bismarckstra-
Re im Schnitt um etwa ein Geschoss niedriger ist und dass sich, vergleicht man die Traufhéhen der fast durchgéngig
traufstandig angeordneten geschlossenen Bestandsbebauung mit der geplanten V-geschossigen Strallenrandbe-
bauung des Plangebietes, fiir die Wirkung auf den Straenraum ein Héhenunterschied von etwa 2-4 m ergibt.

In die Abwégung zu den geplanten Gebaudehéhen flieRt eine Bewertung der bisherigen Bebauung ein, die als domi-
nante gewerbliche Immobilie keinen Bezug auf die gegentiberliegenden Wohngebéude hatte und als Solitar mit ei-
genem Charakter (geschlossene Glasfassade) den StraRenraum gepragt hat. Insofern wird durch die neue Planung
kein Stadtbild angegriffen oder gar zerstért, das durch eine homogene AuRenwirkung definiert wiirde. Anstelle der
ortspragenden Struktur des VEGLA-Gebaudes wird die Mdglichkeit eines Gebaudeensembles heutiger Gestaltung
geschaffen. Die Gebaudehdhen sollen die Realisierung von Gewerbe- und Wohngeb&uden erlauben, die mdglicher-
weise wieder das Stadtbild préagen werden und sich von der inhomogenen vorhandenen Bebauung in Héhe und
Gestaltung absetzen. Im Bebauungsplan sollen gestalterischen Festsetzungen ausschlieflich zur Dachbegriinung,
nicht zur Fassadengestaltung oder Materialien getroffen werden. Uber die Festsetzung der maximalen NHN-Héhen,
der Baufenster und der GRZ im Bebauungsplan werden die mégliche Kubatur und Lage (Héhe, Bautiefe, Dichte) der
zukiinftigen Bebauung festgelegt. Die Gebaudehdhenentwicklung ist stadtebaulich gewtinscht. Ein Verzicht auf das
obere Geschoss und damit eine Reduzierung der Gebaudehdhen wiirde mit dem Verlust von Wohnraum einherge-
hen, der angesichts des Wohnraumbedarfs insbesondere im innerstadtischen Umfeld nicht erwiinscht ist.

Die Eckgebé&ude Viktoriaallee / Bismarckstrale und Bismarckstrae / Drimbornstrae / Bismarckstralle werden be-
tont, indem hier auch an der Straenkante die VI-geschossige Bebauung zuléssig ist und an der Ecke Bismarckstra-
Re / Viktoriaallee, indem hier auskragende Bauteile in nicht-untergeordneter Breite zulassig sind. Diese Betonung ist
stadtebaulich erwtinscht und spiegelt die betonten Eckhauser an den gegentiberliegenden Strallenfronten wider.
Dartiber hinaus erfolgt eine Abschragung der Gebaudeecke Viktoriaallee / Bismarckstraflle im EG, wie sie im Fran-
kenberger Viertel Ublich ist. Die weiteren gestalterischen Aspekte (wie z.B. Dachformen, Materialien) werden im
Bebauungsplan nicht festgesetzt, weil stadtebauliches Ziel ist, zeitgeméaRe und aktuelle Architektursprache umsetzen
zu kénnen, die auch durchaus mit Material- und Form-Mischungen arbeiten soll. Hier wird auf die intensive Einbin-
dung des Architektenbeirats in die Geb&udeplanung verwiesen.

Nutzung

Die Nutzung des Erdgeschosses soll im Bebauungsplan geregelt werden. Das Erdgeschoss im MK soll nach den
Festsetzungsentwurf des Bebauungsplanes ausschlieRlich gewerblichen Nutzungen dienen, Wohnnutzungen sollen
hier ausgeschlossen werden. Innerhalb des MK soll im EG und im 1. OG groRflachiger Einzelhandel zuléssig sein.

Der groRflachige Einzelhandel wird der Versorgung des Quartieres dienen. Insbesondere im Lebensmittel-

/ Nahversorgungsangebot ist das Frankenberger Viertel unterversorgt. Eine negative Auswirkung auf die Aachen-
Arkaden ist nicht zu beflirchten, da sich diese in einem Stadtteilzentrum befinden, das wesentlich gréRer ist und
einen gréReren Einzugsbereich umfasst. Kleinteiliger Einzelhandel kann sich sowohl im MU (Urbanes Gebiet) als
auch im MK (Kerngebiet) ohne weitere Beschrénkungen ansiedeln.

Die Kindertagesstéatte ist Bestandteil des vorgestellten Bebauungskonzeptes, kann aber im Bebauungsplan nicht
zwingend geregelt werden, da sie sowohl im MU-Gebiet als auch im MK-Gebiet allgemein zulassig ist. Die Gestal-
tung der Innen- und AuRenbereiche ergibt sich aus dem aktuellen Regelwerk zum Bau und Betrieb von Kindertages-
statten, sie muss daher nicht im Bebauungsplan geregelt werden. Der Hol- und Bringverkehr ist nicht Regelungsin-
halt des Bebauungsplanes.

Parken
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Das Parken innerhalb und auferhalb der tiberbaubaren Flachen des MU-Gebietes soll im Bebauungsplan ausdrtick-
lich zugelassen werden. Deshalb hat die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan diese Stellplatze be-
reits einbezogen. PKW-Stellplatze im Innenhof werden ausschlieflich zur Nutzung fiir Anwohner zugelassen. Eine
Untersuchung der L&rmimmissionen mit der Annahme von 40 PKW-Stellplatzen wurde seitens des Larmgutachters
durchgefiihrt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Nutzung der Stellplatze zu keinen immissionsschutz-
rechtlichen Konflikten fiihrt, empfiehlt jedoch, dass diese Stellplatze nicht gewerblich genutzt werden durfen. Eine
entsprechende Regelung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan. Im Rahmen der Bauantrage sind
die konkreten l&rmtechnischen Nachweise vorzulegen. Die Befiirchtung, dass der Parkdruck in der Umgebung zu-
nimmt, ist grundsatzlich nachvollziehbar und ein Problem samtlicher innerstadtischer Aktivitéten. Im Plangebiet ist
fast flachendeckend die Anlage einer Tiefgarage zuléssig, so dass im spateren Baugenehmigungsverfahren die
erforderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebietes angeboten werden kénnen. Der Nachweis der erforderlichen
Anzahl von Stellplatzen ist jedoch nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes sondern im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen. Dies betrifft insbesondere auch die Ansétze fiir den Stellplatzbedarf besonderer Wohnformen, wie
des studentischen Wohnens.

Larmauswirkungen durch die Baumafinahmen u.a. auch durch die BaumaRnahmen fiir eine Tiefgarage sind hinzu-
nehmen. Aber auch auf der Ebene der Baugenehmigungen werden Regelungen zu Arbeitszeiten usw. zur Bertick-
sichtigung des Schallschutzes getroffen.

Verkehr
Die Gestaltung des éffentlichen Verkehrsraumes (Anlage eines Fahrradweges auf dem Biirgersteig) ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von der Ingenieurgruppe IVV Aachen / Berlin ein Verkehrsgutach-
ten erstellt, das die Szenarien der Verkehrsmengen aus Analyse und Prognose der durchschnittlichen téglichen
Verkehre (DTV) zugrunde legt. In der Bismarckstrale nimmt dem Gutachten zufolge der DTV um bis zu 850 Kfz/24h
gegeniiber dem heutigen Leerstand zu, in der Oppenhoffallee um bis zu 780 Kfz/24h, in der Viktoriaallee und bis zu
900 Kfz/24h und in der Drimbornstrafie um bis zu 100 Kfz/24h. (Gegenuber der ehemaligen VEGLA-Nutzung oder
heute bereits moglichen Nutzung ist die Zunahme geringer, der Gutachter geht davon aus, dass durch den Leer-
stand der VEGLA-Immobilie und das Anliegerparken der Verkehr um 20 - 30% abgenommen hat.) Dabei berticksich-
tigt das Verkehrsgutachten auch schon die Verkehrserzeugung durch grof¥fléchigen Einzelhandel. Inhalt des Ver-
kehrsgutachtens ist auch der Nachweis der Leistungsfahigkeit der betroffenen Verkehrsknoten. Im Ergebnis haben
alle betroffenen Knoten sowohl im Bestand als auch mit der kiinftigen Mehrbelastung mindestens die Qualitatsstufe
C nach HBS (Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen). Erst ab einer Qualitatsstufe D wird von
einer Einschrankung der Leistungsfahigkeit gesprochen, diese wird an keiner Stelle erreicht.

Larm - Verkehrslarm

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung hat das Biro SWA Schall- und WarmemeRstelle Aachen GmbH den Ver-
kehrslarm bewertet und ein Schallschutzgutachten erarbeitet. Daraus ergibt sich, dass die Immissionswerte, die sich
aus der heutigen Verkehrsbelastung ergeben, bereits heute entlang der Bismarckstrale und der Viktoriaallee aufer-
halb des Plangebietes Schallddmmmale entsprechend Larmpegelbereich 1V nach DIN 4109 erforderlich machen.

Die Schallimmissionen aus Verkehrslarm werden durch die Planung gegentiber dem derzeitigen Leerstand um 0,04
dB (A) bis 0,52 dB (A) erhdht. An der geplanten Tiefgarageneinfahrt erhéht sich der Wert punktuell um max. 1,16
dB(A).

Die im Verkehrsgutachten ermittelten zukiinftigen Verkehrsmengen fiihren zu einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte / Imissionswerte zur Tagzeit und Nachtzeit an den straenseitigen Fassaden der Bestandsbebauung
Bismarckstrafte / Viktoriaallee / Drimbornstrafe. Tagstiber werden die Orientierungswerte um 14, 2 dB (A) und die
Immissionswerte um 10,2 dB (A) tberschritten. Nacht werden die Orientierungswerte um 12,9 dB (A) und die Immis-
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sionswerte um 8,9 dB (A) tberschritten. Gegentiber der ehemaligen VEGLA-Nutzung bzw. einer Nutzung nach be-
stehendem Bebauungsplan féllt die Differenz geringer aus. Die Larmsanierungswerte von tags 70 dB (A) und nachts
60 dB (A) werden nicht erreicht.

An der Zuordnung der Larmpegelbereiche éndert sich durch die geringfligigen zuséatzlichen Verkehre, die durch die
Bebauungsplananderung erzeugt werden, nichts. Innerhalb des Plangebietes wird diese Belastung insofern bertick-
sichtigt, als die La&rmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Larm - Anlagenlarm

Dartiber hinaus wurden mégliche Auswirkungen durch den planungsbedingten Anlagenlarm auf das Plangebiet
selbst und auf die im Umfeld gelegenen Wohnnutzungen an der Viktoriaallee, Bismarckstralie und Oppenhoffallee
untersucht.

Als Emissionsquellen wurden die TiefgaragenerschlieBung in der Viktoriaallee (diese ist nicht fest verortet) und eine
mégliche Stellplatzanlage im Innenhof zur Nutzung ausschlieflich fiir die Anwohner (eine gewerbliche Nutzung der
Stellplatze im Innenhof werden im stédtebaulichen Vertrag ausgeschlossen) mit einer Stellplatzanzahl von 40 Stell-
platzen angenommen. Die Berechnung wurde auf der Grundlage der Verkehrsbelastungsprognose des Verkehrsgut-
achtens durchgefiihrt.

AuRerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit
eingehalten. Maftnahmen sind nicht erforderlich.

Vorsorglich wurde dartiber hinaus eine Berechnung des Anlagenlérms (Stellplatzanlage und Durchfahrt) mit den
Ansétzen nach der Parkplatzlarmstudie durchgefiihrt. Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das
Zusammenwirken der angesetzten mdglichen Stellplatzanlage und der Durchfahrt die Orientierungswerte / der Im-
missionsrichtwert zur Nachtzeit an zwei Aufpunkten tberschritten werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist der
Nachweis aufgrund der konkreten Planung durchzufiihren, dass die Vorgaben der TA Larm eingehalten werden.
Gegebenenfalls sind bauliche Mafnahmen festzulegen.

Der Gutachter kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass eine Stellplatzanlage im Innenhof keine besonderen Sté-
rungen der AuRenwohnbereiche verursacht. Die gewerbliche Nutzung der Tiefgaragenerschliefung verursacht keine
unzulassigen Spitzenpegel.

Erforderliche Einschrénkungen, wie beispielsweise der Ausschluss von Anlieferungen von Waren wahrend der
Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) werden, falls erforderlich, im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Klima

Fur die Beliiftung des Innenbereichs soll im Bebauungsplan im Bereich der Ecke Bismarckstrale / Drimbornstralte
eine Offnung im Erdgeschoss zwingend festgesetzt werden. Sie muss nach Abstimmung mit dem Fachbereich Um-
welt eine Mindestbreite von 14,50 m aufweisen und eine lichte Hohe von mindestens 4 m.

Griinplanung / Ausgleich

Am Rand des Plangebietes muissen sechs Baume zum Zweck der Baullickenschlieffung entfernt werden. Sofern die
B&ume unter der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, werden sie entsprechend den Vorgaben dieser Sat-
zung ersetzt.

Im Innenbereich werden ebenfalls einige Baume lberplant, die, soweit sie unter die Baumschutzsatzung fallen, kom-
pensiert werden. Die Grinflache des bestehenden Bebauungsplanes wurde teilweise versiegelt und als Umfahrung
der Kastanie im Innenbereich genutzt. Es soll eine Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz im
Bebauungsplan festgesetzt werden, fiir drei dort stehende Bédume soll festgesetzt werden, dass sie zu erhalten und
bei Bedarf zu ersetzen sind. Die weiteren Badume innerhalb der Griinflache fallen unter die Baumschutzsatzung und
sind dadurch geschiitzt. Die auferhalb der Griinflache stehende Kastanie soll als zu erhalten festgesetzt werden.

11154

73 von 138 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung Abwagungsvorschlag (frihzeitige) Offentlichkeitsbeteiligung
- Bismarckstralle / Viktoriaallee - Fassung vom 14 08 2017

Um die Kastanie soll im Bebauungsplan ein Schutzbereich festgesetzt werden, der hier eine Unterbauung zum Bei-
spiel durch eine Tiefgarage ausschlieft.

Zusatzliche Versiegelungen gegentiber dem heutigen Bestand sollen durch den Bebauungsplan nicht zugelassen
werden, da die bisher nicht versiegelten Flachen (Teile der festgesetzten Griinflache) weiterhin als Griinflache fest-
gesetzt werden. Ansonsten soll fiir das Kerngebiet wie im Bestand eine Grundflachenzahl von 1,0 gelten. Im Urba-
nen Gebiet (MU) soll geregelt werden, dass bis zu einer GRZ von 1,0 die Tiefgarage realisiert werden darf (ausge-
nommen der Schutzbereich um die Kastanie und die festgesetzte Grinflache), fiir die oberirdische Bebauung soll
eine GRZ von 0,6 gelten.

Verfahren

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereiches (Innenbereich). Die Flachen des
ehemaligen VEGLA-Gebaudes sollen wieder nutzbar und gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung zugénglich ge-
macht werden. Durch die beabsichtigte verénderte Nutzung besteht das Erfordernis einer Bebauungsplanénderung.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,92 ha. Der noch rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 660 setzt fiir das
Plangebiet ein Kerngebiet (MK) fest. In Anlehnung an den aktuellen Rechtsplan soll wieder ein Kerngebiet festge-
setzt werden. Dartber hinaus soll ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden, um ein Nebeneinander verschiede-
ner Nutzungen, wie zum Beispiel Einzelhandelsnutzungen, Gewerbe und Wohnen zuzulassen.

Der Bebauungsplan soll (wie bisher) in dem Kerngebiet die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes
zulassen. Die Bebauungsplananderung wird geméaR § 2 BauGB durchgefiihrt. Es wird ein Umweltbericht erstellt.

Abwégungsvorschlag:

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die geplante Blockrandbebauung beizubehalten, zu folgen. Die Verwaltung
empfiehlt, der Anregung, die Blockrandbebauung zugunsten einer guten Durchliftung zu 6ffnen, zu folgen, indem
eine zwingende Offnung im Erdgeschoss im Bereich BismarckstraRe / DrimbornstraRe festgesetzt werden soll.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nach Erhalt der vorhandenen Baume teilweise zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die vorhandene Bauliicke zugunsten eines Platzes an der Ecke Drimborn-
stralle zu erhalten, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die geplante Gebaudehdhe zu reduzieren, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die Gebietsfestsetzung entsprechend einer gemischten Nutzung von Ein-
zelhandel, Gewerbe und Wohnen festzusetzen, zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregungen zur Fassadengestaltung , einen geeigneten Stellplatzschlussel fir die
geplante Nutzung zu wéhlen und die Bedenken zu méglichen Larmbelastungen wahrend der BaumaRnahmen zur
Kenntnis zu nehmen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung, den éffentlichen Stralenraum im Umfeld des Plangebietes zu Gunsten der
Anlage eines Fahrradweges auf dem Blirgersteig umzugestalten, zur Kenntnis zu nehmen, ist aber nicht Sache des
Bebauungsplanverfahrens.
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2.1 Schreiben, vom 04.11.2016

04.11.2016

Einschreiben Einwurf

An den i
Oberbiirgermeister o

-Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -
[Lagerhausstrafie 20 ' S AULYY Ve’
52064 Aachen gla %

s5oak - 2006

l.Anderung des Bebauungsplanes 660 Bismarckstrafie / Viktoriaallee:
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung ( 28.10. - 11.11.2016 )

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu dem o.g. Bebauungsplan - Vorentwurf - habe ich folgende Anregungen und Bedenken:

B Zu der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung ab BismarckstraBe 149 gibt es
in den verdffentlichten und am 02.11.2016 vorgestellten Unterlagen keinerlei konkrete
Angaben zu:
* den Bauhdhen ( Trauf- und Attikahdhen und Geschosszahlen ) Neubau zu Bestand
* den Bautiefen und Bauformen ( Vergleich Bestandsbebauung zum geplanten Neubau )

* weiterhin fehlt die hierzu gehorige Visualisieru ng/Bilddarstellung
B Es fehlen Angaben zur geplanten Nutzung des bestehenden I-geschossigen Baukorpers
hinter dem Bestandsgebiiude Bismarckstralle 149,

Zu diesen Punkten ist eine vollstindige und transparente Darstellung unabdingbar.

Da diese Angaben z.Z. siimtlich nicht vorliegen, kann derzeit noch nicht abgeschitzt werden.
welche umfassenden Auswirkungen dies auf die o.g. Bestandsbebauung haben wird. Semit kann erst
zu cinem spiiteren Zeitpunkt tiber die Einreichung eventueller Widerspriiche entschieden werden.
Auf der Burgeranhorung am 02,11.2016 wurde sehr deutliche und nachhaltige Kritik an den

.. Stilbriichen .. der Fassaden durch den Neubaukomplex auch an der Ecke BismarckstraBe-
Beverstralie- Drimbornstrafie geiibt. Wiirde das bestehende Gebiiude BismarckstraBe 149

crhalten bleiben, wiire die Sitation im Straen- / Kreuzungsbereich deutlich entschirft. Hierdurch
entstiinden klare Abgrenzungslinien entlang des StraBenverlaufes bis zur Kreuzung.

Ein Haus, errichtet in den 70er Jahren, sollte ohne Probleme und mit akzeptablen finanziellen
Mitteln energetisch auf einen neuen Stand gebracht werden kénnen.

Ich bitte die unter den obigen Spiegelstrichen genannten Dinge nach zu arbeiten bzw. zu erstellen
und sodann zu versffentlichen.

Uber das Ergebnis meiner Anregungen und Bedenken bitte ich Sie, mich zeitnah zu informieren.

Mit freundlichen Griifepn
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Stellungnahme der Verwaltung:

Vorgestellte Unterlagen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan, welcher einen allgemein-
verbindlichen Rahmen flir mégliche Vorhaben vorgibt. Um den Biirgerinnen und Biirgern eine Vorstellung zu geben,
welche Planungen durch die Investorin derzeit beabsichtigt sind, wurde im Zusammenhang mit der friinzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung diese noch nicht abschlieRende Planung erlautert. Durch die friihzeitige Einbindung der Buir-
gerinnen und Biirger in den Planungsprozess kénnen diese auf die Entscheidungsfindung Einfluss nehmen. Die im
Rahmen der Burgerinformationsveranstaltung am 02.11.2016 ausgelegten und vorgestellten Unterlagen enthielten
Angaben zu den Bauhdhen sowie den Bautiefen und Bauformen (siehe u.a. Lageplan und Schnitt B-B Bismarckstra-
Re (Anschluss Neubau zu Bestand Hausnummer 149 / Hausnummer 150). Unterlagen mit weitergehenden Informa-
tionen konnten im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Foyer des Verwaltungsgebaudes am Mar-
schiertor eingesehen werden.

Der Bebauungsplan soll die Gebaudehdhen so festsetzen, dass im Blockrandbereich die Bebauung mit V-
geschossigen Gebauden plus Dachgeschoss zuléssig ist. Die festgesetzten Hohen leiten sich aus einem Mix an
gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung innerhalb der tiberbaubaren Flachen und innerhalb der geplanten Geb&ude
ab. Dabei ist hier zu betonen, dass nicht die Planung der Investorin maRgebend ist, sondern das Ziel, an dieser Stel-
le die V-geschossige Bebauung mit Dachgeschoss planungsrechtlich zu sichern. An den StraRenkanten sollen au-
Rerhalb der Eckbebauung Hohen so festgesetzt werden, dass hier lediglich die V-Geschossigkeit erreicht werden
kann, das Dachgeschoss soll um mindestens 2 m zurlickspringen.

Nutzung
Der Bereich des derzeit bestehenden eingeschossigen Baukérpers hinter dem Bestandsgebaude BismarckstralRe

149 liegt im geplanten Bebauungsplan innerhalb eines Baufensters im Urbanen Gebiet. Demnach kann in diesem
Bereich eine Nutzung entsprechend der eines Urbanen Gebietes erfolgen. Das kénnen Wohnnutzungen, Geschéfts-
und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sein. Wie mit dem bestehenden Bebauungsplan ist eine gewerbliche Nutzung zu erwarten. Vergnuligungs-
statten und Tankstellen sollen im Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Beteiligung
Im Rahmen der Offenlage zum Bebauungsplan wird der Bebauungsplan mit Begriindung, und Umweltbericht, und

den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die
Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Auslegungsfrist wird den Buirgerinnen und Burgem erneut
die Méglichkeit gegeben, eine Stellungnahme zu der vorliegenden Planung abzugeben.

Fassade, Raumkanten

Die subjektive AuRerung zu den ,Stilbriichen wird zur Kenntnis genommen. Hierbei wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass die Gestaltung der Fassade nicht Inhalt des Bebauungsplanes wird. Die Architektur der Architekten
HPP hat die Absicht, die Geschichte der Gebaude dieses Quartiers entsprechend ihrer Entstehungszeit in einem
stadtebaulichen Kontext darzustellen und nicht im Rahmen von Neuplanungen auf vergangene Gestaltungsideen
zurtickzugreifen.

Die klaren Raumkanten (-linien) im Bereich der Bismarckstralle 149 bestehen heute schon. Diese Kanten sollen
nach dem Riickbau des ehemaligen VEGLA-Gebaudes und dem Ersatz durch einen Neubau weiterhin bestehen
bleiben und durch die SchlieRung der stidéstlichen Bauliicke komplettiert werden. Somit soll die geschlossenen
Blockrandbebauung wieder erreicht werden. Der Verzweigungsbereich der Doppelkreuzung Bismarckstrafe mit
Bever-, Drimborn- und Schenkendorfstrae soll durch die geplanten Gebaude zukinftig klare Raumkanten erhalten.
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Zu der Aussage, dass ein Gebaude aus den 70er Jahren ohne Probleme saniert werden kann, kann die Verwaltung
nicht Stellung nehmen. Diese Frage muss im Rahmen der Bauleitplanung auch nicht geklart werden. Die Entschei-
dung, ein Geb&ude im Bestand zu sanieren oder durch einen Neubau zu ersetzen, ist Entscheidung des Eigenti-
mers. Die Nutzung Wohnen wird von der stédtischen Planung unterstitzt, da innerstadtischer Wohnraum dringend
nachgefragt wird und an dieser Stelle gewtinscht ist.

Information zu den Anrequngen und Bedenken

Die Stellungnahme der Verwaltung zu den eingegangenen Anregungen und Bedenken wird im Rahmen der Offenla-
ge allgemein zuganglich. Sie ist Bestandteil der im Internet veréffentlichten Unterlagen zu dem laufenden Bebau-
ungsplanverfahren. Ein Anschreiben an die Einwender erfolgt nach Satzungsbeschluss.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nach Erkennbarkeit der festgesetzten Bauh6hen und Bautiefen zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, mégliche Nutzungen des heutigen eingeschossigen Baukérpers zu benen-
nen, zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung einer Visualisierung und der Festlegung von Bauformen und zum Erhalt des
ehemaligen VEGLA-Gebaudes, nicht zu folgen.
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2.2 E - Mail, vom 07.11.2016

l FB &1 OKO
g 11, NOV. 201655
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> | Abt.
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de” <bebauungsplan@mail.aach [Preciusamnvers S
Datum: 07.11.2016 13:06 35026 - 016
Betreff: Feedback Planverfahren
Absender der Maill:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan

Planverfahren: Neubebauung VEGLA-Gelénde

Kritik: Es sind zu wenig Stellplétze beim BV vorgesehen: Hier muss der heutige Standard mit 1,5
Stellplatze je Wohneinheit angewandt werden. Ein Studentenapartment ist kein Studentenwohnheim,
daher gilt hier nicht der reduzierte Ansatz von 0,5 Stellplatz je Einheit, sondern auch 1,0 - 1,5 je
Wohneinheit.

Die Eckbebauung mit sechs Vollgeschossen féllt im Vergleich zum Bestand der Griinderzeithduser zu
hoch aus. Fiinf Geschosse mit Staffelgeschoss sind auch schon recht hoch.

Per Baugenehmigung ist sicherzustellen, dass keine weiteren Aufbauten auf die fiinf bzw. sechs
Geschosse fur haustechnische Installationen wie Aufzuglberfahrten oder Klimaanlagen erfolgen, die
dann als zusatzliches Geschoss eingehaust werden.

Zustimmung: Wiederherstellen der Blockrandbebauung.

Hoffentlich auch in Bauantrag und Realisierung kleinteilige Fassaden mit hochwertigen Materialien und
nicht nur farbige Putzflichen.

Gesamteindruck: Verbesserungswiirdig

Wohnort: in der Nahe zum Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentimer

Diese EMail wurde tiber den EMail-Service der regio iT aachen erstellit.

Datum des Mailversand: 07.11.2016 - 13:06:27
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Stellungnahme der Verwaltung:

Stellplatze
Da es sich im vorliegenden Fall um einen Angebotsbebauungsplan handelt, durch den nicht ausschlielich eine

konkrete Nutzung planungsrechtlich genehmigungsfahig wird, erfolgt der Stellplatznachweis im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens.

Uberschreitung der Gebaudehdhen
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebdudehéhenentwicklung.

Technische Aufbauten auf Geb&uden sind in der Regel unvermeidbar. Insbesondere die erhéhten Anforderungen an
die technische Gebaudeausristung durch die geltende Energieeinsparverordnung machen Luftungsaggregate un-
vermeidlich. Diese kénnen bei gleichzeitiger Anlage einer Tiefgarage energieeffizient nur auf den Geb&uden ange-
ordnet werden. Aus gestalterischen Griinden soll eine schriftliche Festsetzung im Bebauungsplan erfolgen, mit der
die Aufbauten auf das unbedingt notwendige MafR beschrankt werden sollen. Damit die Anlagen nicht zu stark in
Erscheinung treten, soll festgesetzt werden, dass sie um ein bestimmtes MaR von der AuRenkante des darunter
liegenden Geschosses abriicken mussen. Damit soll sichergestellt werden, dass das stadtebauliche Erscheinungs-
bild nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Auf die Baugenehmigungen selbst kann im Bebauungsplanverfahren kein
Einfluss genommen werden, der Bebauungsplan formuliert aber das fir die Baugenehmigung anzuwendende &rtli-
che Baurecht.

Fassaden
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Fassadengestaltung.

Abwégungsvorschlag:

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung zur Reduzierung der zuldssigen Gebaudehdhen und der Geschossigkeiten
nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, technische Aufbauten vollstéandig auszuschlieen, nicht zu folgen.
Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung zur Festlegung eines Stellplatzschliissels zur Kenntnis zu nehmen, ist je-
doch nicht Sache des Bebauungsplanverfahrens.
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2.3 E - Mail, vom 09.11.2016

Stadt Aachen %;)O 0
Fachbereich Stadtentwicklung »Tg
und Verkehrsanlagen b o
z.H. Herrn Miiller e

= A
Lagerhausstrasse 20 35036 -3Jok6
52064 Aachen 9. November 2016

Betr. 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 660, Bismarckstrasse, Viktoriaallee
hier: Anregungen zum Vorentwurf

Zu dem im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung vorgesteliten Planungen
nehmen wir wie folgt Stellung:

Grundsatzlich begrissen wir das im Vorentwurf zum Ausdruck kommende stadte-
bauliche Konzept, durch gemischte Nutzung und blockrand-schliessende Bau-
koérper den Charakter des Frankenberger Viertels aufzugreifen und zu starken.

.Stadtreparatur” und Ensembleschutz

Das Frankenberger Viertel stellt ein (auch im bundesweiten Massstab) heraus-
ragendes Beispiel eines grlinderzeitlichen Stadtquartiers dar, das sich trotz
heterogener Baustile und spaterer Erganzungen in bemerkenswerter Qualitat und
Homogenitat prasentiert. Mehr als 250 besonders geschitzte Einzeldenkmale
pragen das aussere Erscheinungsbild dieses beliebten Wohnquartiers. - Mit dem
geplanten Abriss des Vegla-Komplexes ergibt sich die Chance, an zentraler Stelle
des Quartiers ein Stick Stadtreparatur leisten zu kénnen.

Dies bedeutet, das ein Neubauvorhaben von erheblicher Gréssenordnung sich
hinsichtlich Art und Mass der baulichen Nutzung sowie dusserem Erscheinungs-
bild in die Eigenart dieses Quartiers einfligen sollte und quartierspezifische Quali-
taten fortentwickeln und neu interpretieren sollte. Dem tragt der vorliegende
Vorentwurf nur in ersten Ansatzen Rechnung. Wir regen deshalb dringend an,

der stadtebaulichen Entwurfsplanung und der Gestaltung der Fassaden eine
eingehende Gestaltanalyse des Quartiers voranzustellen, aus der sich entwurfs-
leitende Gestaltungsprinzipien ableiten, bspw. zu den Massstaben, der Bauhdhen-
entwicklung,Gebaudetypologien (u.a. Dreifensterhauser), Geschossigkeit, Klein-
teiligkeit, Fensterformate, Parzellengréssen, stadtebauliche Morphologie. Im Bereich
von Viktoriaallee und BismarckstraBe bedeutet dies konkret, an die Kleinteiligkeit
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der Vor-/Nachkriegsbebauung und -fassaden anzuknipfen.

Zu den bisherigen Plantberlegungen (Vorentwurf) regen wir folgendes an:

Gemischte Nutzung

Aus der stadtebaulichen Funktion des Quartiers in der Gesamtstadt abgeleitet sowie
aus dem Charakter der Frankenberg Viertels ergibt sich als sinnvollste und ange-
messene Nutzungsart die eines ,Mischgebiets* (ggf. auch die eines ,Besonderen
Wohngebiets” oder auch eines ,Urbanen Gebiets” (BauNVO 2017)). Dies dient auch
der besseren Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Die Nutzungsstruktur solite
zugleich so flexibel und abwechslungsreich sein, daB auch erdgeschossiges Woh-
nen maglich ist, wie dies in groBen Teilen des Quartiers der Fall ist - auch fir den
Fall, daf3 Einzelhandelsflachen nicht im erwarteten Umfang nachgefragt werden.

Gebaudehdhen

Aus stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Griinden der Einpassung eines
neuen Vorhabens in eine vorhandene hochwertige Baustruktur (,Stadtsilhouetten-
Reparatur sollte eine regelhafte Bauhdhe von IV Vollgeschossen zzgl.
StaffelgeschoB

bauleitplanerisch festgesetzt werden. Dabei sollte die durch den umgebenden Be-
stand vorgegebene Traumhdéhe beibehalten werden. Zur Betonung der Eckpunkte
kénnten hier Gebaudehohen von V Vollgeschossen zugelassen werden.

Parken

Parkmdglichkeiten im Blockinnenbereich sollten ausschliesslich den Anliegern vor-
behalten bleiben. Parkmdglichkeiten flir Fremdnutzer ((bspw. Kunden der geplanten
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen) sollten hier verbindlich ausgeschlos-
sen werden..

Larmschutz

In einem Larmschutz-Gutachten sollte untersucht werden:

- zu welchen Larmpegeln (tags/nachts) fithren die durch die neue Wohnnutzung und
neue gewerbliche Nutzungen (grossflachiger Einzelhandel, Dienstleistungen) er-
zeugten Verkehre (einschl. Gesamtverkehr) an den hiervon beaufschlagten Wohn-
gebéauden - auch im Blockinnenbereich ?

-zu welchen Larmpegeln (tags/nachts) flihrt der Parkplatzlarm im Blockinnenbereich
an den beaufschlagten rickwartigen Fassaden der Wohngebaude (die dort zumeist
ihre Schiaf- und Wohnraume haben)?

-welche Larmpegel (tags/nachis) werden durch die fur die gewerblichen Nutzungen
sowie die Tiefgarage bendtigten Entliftungsaniagen an der umgebenden Wohnbe-
bauung erzeugt ?

-mit welchen Larmpegeln wahrend der Abriss- und Bauphase gerechnet werden

muss?

Gutachterlich sollten fachlich belastbare Lésungsvorschldage zur Vermeidung, zur
Minderung und zum Schutz vor den og. Schallimmissionen erarbeitet werden, die
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alle maBgeblichen gesetzlichen Grenzwerte und Orientierungswerte der fachlichen
Regelwerke nachweislich einhalten. Schalltechnische Lésungsvorschlage sind mit
notwendigen Losungsvorschidgen zur Klimatisierung® des Blockinnenbereichs (s.u.)
abzustimmen und zu optimieren.

Grundwasser

Sofern im Zusammenhang mit dem Bau der Tiefgarage Grundwasserhaltung
(-absenkung) erforderlich wird, missen friihzeitig Vorsorgemassnahmen getroffen
werden , die eine Beeintrachtigung oder Schadigung der benachbarten Gebaude
(Setzungsschaden) und der benachbarten GroBbdume ausschliessen. Diesbezlg-
lich sollten im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungsverfahren Beweissiche-
rungsverfahren zulasten des Investors durchgefihrt werden.

Mikroklima

Durch die Schliessung der Bauliicke an der BismarckstraBe wird die gutachterlich
nachgewiesene Zufuhr von Frischluft /Kaltiuft in den Blockinnenbereich unterbunden.
Diese begtinstigt bisher sowohl den Temperaturausgleich als auch den
Luftaustausch

(Abfuhr von Parkverkehrsimmissionen im Blockinnenbereich). Zur Vermeidung einer
Verschlechterung der mikroklimatischen Situation im Blockinnenbereich (vgl. dazu
auch das vom Rat der Stadt Aachen beschlossene Klimaanpassungskonzept,2015)
sollen diesbezuglich wirksame bauliche / technische / griinplanerische Lésungsvor-
schlagt entwickelt und bauleitplanerisch festgesetzt werden.

Baumschutz

Der gesamte, im Blockinnenbereich stockende Baumbestand tragt neben der Sauer-
stoffproduktion auch massgeblich zum angenehmen Mikroklima bei. Als Folge der
MaBnahme sollen mehrere (im Plan rot gekennzeichnete) Baume entfallen. Zur
vollstandigen (auch mikroklimatischen) Kompensation der entfallenden Biomasse
sollen geeignete klimawirksame MaBnahmen bauleitplanerisch gesichert werden.
Durch besondere technische und baumpflegerische MaBnahmen soll der Erhalt der
Rosskastanie gesichert werden. Zum Schutz der zu erhaltenden GroBbaume - auch
auf Privatgrundstiicken - ist ein Abstand der Baugrube zum Kronentraufbereich von
mind. 3 m zu wahren.

Artenschutz

Im Blockinnenbereich existieren seit vielen Jahren stabile Populationen von Fleder-
mausen. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, dass diese nicht wahrend der
Bauzeit durch dauerhafte nachtliche Ausleuchtung der Baustelle beeintrachtigt
werden.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Blockrandbebauung, .Stadtreparatur”, Erscheinungsbild und Ensembleschutz

Die Ausflihrung, dass der Vorentwurf des kommenden stadtebaulichen Konzepts durch die gemischte Nutzung und
den Blockrand schliefenden Baukérper den Charakter des Frankenberger Viertels aufgreift und stérkt, wird zur
Kenntnis genommen.

Ziel der Planung ist es, eine Hochbauplanung mit einer zeitgemafen Architektursprache umzusetzen. Gerade der
Standort der VEGLA-Immobilie, die mit ihrer 70er-Jahre Architektur ein Solitdr war und das Umfeld stark dominiert
hat, 1adt dazu ein, hier nicht historisierend friihere Gestaltungsideen zu kopieren. Das unmittelbare Umfeld ist auch
keineswegs homogen durch Griinderzeitbauten geprégt, sondem vielmehr durchmischt mit einer inhomogenen
Nachkriegsbebauung, die ebenfalls deutlich ihre Entstehungszeit zeigt. Ein architektonischer Bezug auf diese Ge-
baude ist wegen der Geschosshéhen und der duReren Fassadengestaltung nicht zeitgemaR und wird heute nicht als
attraktiv empfunden. Es wird bewusst darauf verzichtet, historisierende Architektur festzusetzen. ,Stadtreparatur
muss nicht die Ubernahme vorangegangener Architektur bedeuten, an dieser Stelle soll ,Stadtreparatur” durch eine
Neubebauung mit modernem Ausdruck und die Wiederherstellung klarer Raumkanten erfolgen. Die Anregung, der
weiteren Entwurfsplanung eine Gestaltanalyse des Quartiers aus fast 150 Jahren Architekturgeschichte voranzustel-
len, um daraus eine stadtebauliche Entwicklung zu generieren, wird nicht aufgenommen. Im Plangebiet soll bewusst
eine moderne Architektur der heutigen Zeit entstehen, die die Zeitgeschichte fortsetzt und sich nicht alleine auf ver-
gangene Elemente beruft.

Art der Nutzung - Gemischte Nutzung

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bauvorhabens ist die Schaffung innerstadtischer Wohnungen mit einer guten
Anbindung an die vorhandene soziale und verkehrliche Infrastruktur. Daneben sollen gewerblich genutzte Fléchen
fur klein- und groRflachigen Einzelhandel bereitgestellt werden, der im Frankenberger Viertel zur Quartiersversor-
gung fehlt. Es soll ein Kerngebiet (MK) festgesetzt werden, um die bisherige Nutzung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes in Teilflachen zu erhalten. Dartiber hinaus soll ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden, um die
Schaffung von Wohnraum und eine nutzungsgemischte Stadt der kurzen Wege zu erméglichen.

Gebaudehohen (Geschossigkeit)

Im Bebauungsplan sollen maximale Geb&dudehdhen festgesetzt werden, die sich auf NHN-Héhen beziehen. Die im
Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehéhen orientieren sich an den maximalen Gebaudehéhen der
Umgebungsbebauung. Insbesondere die Bestandsgebdude an der Ecke Viktoriaallee / Bismarckstrake (NHN 188,14
m) und Viktoriaallee / Oppenhoffallee (NHN 186,79 m) sowie die Gebaude in der Bismarckstrafte (Gebaudehdhen
zwischen 183,76 m bis 189,93 m), weisen — nicht zuletzt aufgrund der hohen GeschofRhéhen - &hnliche Firsthéhen
auf. Durch die geplanten Geb&udehéhen ist im Schnitt ein Geschoss mehr zuldssig als in der Umgebung, wodurch
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden soll. Es hat hinsichtlich der erhéhten Nachfrage nach Wohnraum be-
wusst eine Entscheidung zu Gunsten des Wohnens stattgefunden.

Siehe auch Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebdudehdhenentwicklung.

Parken
Die oberirdischen Stellplatze im MU-Gebiet werden nicht den gewerblichen Nutzungen zugeordnet. Das ist ein Er-
gebnis des schalltechnischen Gutachtens und soll im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan geregelt werden.
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Larmschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten durch die Ingenieurgruppe IVV Aachen /
Berlin und ein schalltechnisches Gutachten durch das Biro SWA Schall- und WarmemeRstelle Aachen GmbH
durchgeftihrt. In der schalltechnischen Untersuchung wurden sowohl der Verkehrsléarm als auch der anlagenbezoge-
ne Larm der zuldssigen Nutzungen im Angebotsbebauungsplan untersucht. Das Gutachten kommt zu dem folgen-
den Ergebnis:

Larm - Verkehrslarm

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung hat das Biro SWA Schall- und WarmemeRstelle Aachen GmbH den Ver-
kehrslarm bewertet und ein Schallschutzgutachten erarbeitet. Daraus ergibt sich, dass die Immissionswerte, die sich
aus der heutigen Verkehrsbelastung ergeben, entlang der Bismarckstralle und der Viktoriaallee auferhalb des Plan-
gebietes Schallddmmmale der Bauteile entsprechend Larmpegelbereich |V nach DIN 4109 erforderlich machen.

Die im Verkehrsgutachten ermittelten zukiinftigen Verkehrsmengen fiihren zu einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte / Imissionswerte zur Tagzeit und Nachtzeit an den straenseitigen Fassaden der Bestandsbebauung
Bismarckstrafte / Viktoriaallee / Drimbornstrafe: Tagstiber erhéhen sich die Immissionen um um 0,04 bis 0,52 dB(A)
auf 44 4 bis 69,2 dB(A). Die Orientierungswerte werden um maximal 14, 2 dB (A) und die Immissionswerte um ma-
ximal 10,2 dB (A) Uberschritten. Nachts erhéhen sich die Immissionen um 0,04 bis 0,52 dB(A), sie liegen in der
Prognose zwischen 35,8 und 57,8 dB(A). Die Orientierungswerte werden damit um 12,9 dB (A) und die Immissions-
werte um 8,9 dB (A) Uberschritten.

An der Zuordnung der Larmpegelbereiche éndert sich durch die zuséatzlichen Verkehre, die durch die Bebauungs-
planénderung erzeugt werden, nichts. Innerhalb des Plangebietes wird diese Belastung insofern berticksichtigt, als
die Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt werden sollen. Eine Uberschreitung der Larmsanierungswerte
von tags 70 dB (A) und nachts 60 d(A) liegt nicht vor.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fiir das konkrete Bauvorhaben mit der tatséchlichen Nutzung und
Frequentierung der Tiefgarage und der konkreten Lage der TiefgaragenerschlieRung der larmtechnische Nachweis
zu flihren. Konkrete bauliche MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Lérmemissionen sind ebenfalls

auf der Ebene der Baugenehmigung festzulegen.

Larm - Anlagenlarm

Dartiber hinaus wurden mégliche Auswirkungen durch den planungsbedingten Anlagenlarm auf das Plangebiet
selbst und auf die im Umfeld gelegenen Wohnnutzungen an der Viktoriaallee, Bismarckstralie und Oppenhoffallee
untersucht.

Als Emissionsquellen wurden die TiefgaragenerschlieBung in der Viktoriaallee (diese ist nicht fest verortet) und eine
mégliche Stellplatzanlage im Innenhof zur Nutzung ausschlieRlich fir die Anwohner (eine gewerbliche Nutzung der
Stellplatze im Innenhof wird im stédtebaulichen Vertrag ausgeschlossen) mit einer Stellplatzanzahl von 40 Stellplat-
zen angenommen. Die Berechnung wurde auf der Grundlage der Verkehrsbelastungsprognose des Verkehrsgutach-
tens durchgefiihrt.

AuRerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit
eingehalten. Maftnahmen sind nicht erforderlich.

Vorsorglich wurde dartiber hinaus eine Berechnung des Anlagenlérms (Stellplatzanlage und Durchfahrt) mit den
Ansétzen nach der Parkplatzlarmstudie durchgefhrt. Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das
Zusammenwirken der angesetzten mdglichen Stellplatzanlage und der Durchfahrt die Orientierungswerte / der Im-
missionsrichtwert zur Nachtzeit an zwei Aufpunkten um 0,2 bzw. 1 dB (A) tiberschritten werden. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist der Nachweis aufgrund der konkreten Planung durchzufiihren, dass die Vorgaben der TA Larm
eingehalten werden. Gegebenenfalls sind bauliche MaRnahmen festzulegen.
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Der Gutachter kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass eine Stellplatzanlage im Innenhof keine besonderen Sté-
rungen der AuRenwohnbereiche verursacht. Die gewerbliche Nutzung der Tiefgaragenerschliefung verursacht keine
unzulassigen Spitzenpegel.

Erforderliche Einschrénkungen, wie beispielsweise der Ausschluss von Anlieferungen von Waren wahrend der
Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr), werden soweit erforderlich im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Larmauswirkungen durch die BaumaRinahmen u.a. auch durch die BaumalRnahmen fiir eine Tiefgarage sind hinzu-
nehmen. Aber auch auf der Ebene der Baugenehmigungen werden Regelungen zu Arbeitszeiten usw. zur Bertick-
sichtigung des Schallschutzes getroffen.

Grundwasser

Die Durchfiihrung von frilhzeitigen VorsorgemalRnahmen bzw. eines Beweissicherungsverfahrens fiir eventuell erfor-
derliche Grundwasserhaltung (-absenkung) beim Bau einer Tiefgarage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

Mikroklima

Zur Beluftung des Innenbereichs soll im Bereich der Bismarckstrafe / DrimbornstraRe eine Offnung im Erdgeschoss
zum Innenbereich mit einer Mindestbreite von 14,50 m und eine lichten Héhe von mindestens 4 m festgesetzt wer-
den.

Baumschutz

Am Rand des Plangebietes miissen sechs Baume (5 Platanen und eine Zierkirsche) wegen der geplanten Baulu-
ckenschliefung entfernt werden. Dariiber hinaus wurden 11 Bédume, die nicht unter die Baumschutzsatzung fallen,
entfernt.

Sofern die Baume unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, werden sie entsprechend den Vorgaben
dieser Satzung ersetzt. Durch ein entsprechendes Pflanzgebot im Innenbereich sollen die vorhandenen schiitzens-
werten Bdume erhalten werden bzw. bei Ausfall durch standortgerechte Neupflanzungen ersetzt werden.

Artenschutz

Bei einer Ortsbegehung des Umweltamtes der Stadt Aachen am 26.10.2016 konnten an dem heutigen Bestandsge-
baude keine geeigneten Strukturen fiir gebédudebewohnende Vogelarten festgestellt werden. Des Weiteren ergaben
sich keine konkreten Hinweise auf Quartiere von Flederméausen, so dass nicht von einer Beeintréchtigung von Fle-
dermauspopulationen wahrend der Bauzeit ausgegangen wird.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nach einem Larmschutzgutachten zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Anregungen, zur Verbesserung des Mikroklimas durch bauliche, technische und
grunplanerische Lésungsvorschlage beizutragen, zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die Stellplatze im Innenhof im MU-Gebiet ausschlieRlich Anwohnern vorzu-
behalten, zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nach Umsetzung erforderlicher MaRnahmen zum Baumschutz fiir die Ross-
kastanie und zum Artenschutz zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Anregungen unter den Punkten ,Stadtreparatur®, Erscheinungsbild und Ensemble-
schutz, Art der Nutzung und Gebaudehdhen (Geschossigkeit) nicht zu folgen.
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2.4 E - Mail, vom 09.11.2016

| FB M
Foas f 1 NOV, 2016%

1id. Nr.. Abt.
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> 25026 - 2otk
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>
Datum: 09.11.2016 23:00
Betreff: Feedback Planverfahren
Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: Bismarckstrafe / Viktorizallee I Anderung (Nr.660)

Kritik: Das durch die Griinderzeit entstandene Frankenberger Viertel besitzt das fiir die Stadt Aachen
typische Fassadenbild Drei-Fenster-Haus. Diese historische und identitatsstiftende Struktur vermisse ich
durchweg in jedem Flurstiick, vor allem jedoch im Nord-Osten der Bismarckstrafte. Diese Bebauung
erinnert an das Fastrada Haus gegentiber, das sich Stadtebaulich keineswegs in das Gesamtbild des
Frankenberger Viertels einfiigt und eher als Fremdkérper wahrgenommen wird. Proportionen und Struktur
entsprechen keineswegs der im Erlauterungstext beschriebenen Einflgung in die historisch gepragte
Umgebung ein.

Auch ein zurlickspringendes Staffelgeschoss wiirde man in der Umgebung vergebens suchen. Der Sinn
und Nutzen erschliefit sich mir hier nicht.

Eine Mischung zwischen Studenten, Familien, und jungen Paaren, wie im Erlduterungstext gewlinscht,
wird durch die hausliche Trennung der Gruppen nicht geférdert (Studenten zum Ende der
BismarckstralRe, Familienwohnungen an der Ecke Viktoriaallee/Bismarckstrafie)

Stellplétze sind bereits an der Bismarckstralle vorhanden, sind Stellplétze im Innenhof wirklich nétig,
wenn man zukUnftig bedenkt, dass man das innerstddtische Leben fordern mdchte. (Mit Hinblick auf eine
weniger starke autobelasteten Stadt, weniger Stellplatze, weniger Autos)

Die Fassaden wirken teilweise durch das einfache WDVS leblos. Eine Fokussierung auf die Plastizitat
und eine lesbare Tektonik der Fassade ware hier m.M.n. sehr erwlinscht.

Eine kompletie Ausléschung des VEGLA Gebaudes ist aus architektonischer und kunsthistorischer Sicht
bedauernswert. Zumal dieser Entwurf sich gegen einen Entwurf von Mies van der Rohe durchsetzen
konnte. Vielleicht kann man einige architektonische Elemente des VEGLA Gebé&udes einbinden, um auch
an diese Historie zu erinnern.

Fir weitere Fragen bin ich unter der angegebenen E-mail Adresse erreichbar.

Zustimmung: Die Eckbebauung eine Solitarstellung erhalt.

Die geplante Nutzungsanderung, die eine Durchmischen von Wohnen & Arbeit in innerstadtischer Lage
férdert, und einer KitA, deren Freiflache fiir die Kinder geschiitzt auf eine héhere Ebene liegt.

Gelungene Herstellung der grinderzeitlichen Blockrandbebauung.

Ausrichtung der meisten Wohn- und Esszimmern/Kiichen zum &ffentlichen Stadtraum zur Verstérkung
der Sicherheit im Stadtebau. Gewlinscht ware, wenn alle Wohnungen so zum &ffentlichen Stadtraum
gerichtet werden,

Gesamteindruck: Verbesserungswiirdig
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Wohnort: in der Nahe zum Plangebiet

Rolle im Verfahren: allgemein Planungsinteressierter

Diese EMail wurde (iber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 09.11.2016 - 23:00:48
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Stellungnahme der Verwaltung:

Erscheinungsbild Frankenberger Viertel / Bismarckstrafe

In die Abwégung flieRt eine Bewertung der bisherigen Bebauung ein, die als dominante gewerbliche Immobilie kei-
nen Bezug auf die gegentiberliegenden Wohngebaude hatte und als Solitér mit eigenem Charakter (geschlossene
Glasfassade) den Straflenraum gepragt hat. Insofern wird durch die neue Planung kein Stadtbild angegriffen oder
gar zerstort, dass durch eine homogene Aulenwirkung definiert wiirde. Insbesondere in den unmittelbar gegentiber-
liegenden StraRenfronten zeigt sich zudem eine sehr inhomogene und sowohl durch Nachkriegsbauten und durch
grunderzeitliche Bebauung gepragte Nachbarschaft.

An der Stelle der ortspragenden Struktur des VEGLA-Gebéaudes soll die Méglichkeit eines Gebdudeensembles heu-
tiger Gestaltung geschaffen werden. Die zuldssigen Geb&udehdhen sollen die Realisierung von Gewerbe- und
Wohngebauden erlauben, die mdglicherweise wieder das Stadtbild pragen werden und sich von der inhomogenen
vorhandenen Bebauung in Héhe und Gestaltung absetzen. Dies ist stadtebaulich durchaus gewiinscht. Ein Verzicht
auf das obere Geschoss und damit eine Reduzierung der Gebaudehdhen wiirde mit dem Verlust von Wohnraum
einhergehen, der angesichts des Wohnraumbedarfs insbesondere im innerstadtischen Umfeld nicht erwiinscht ist.

Nutzungsmischung

Die angestrebte Nutzungsmischung zielt auf das unmittelbare Plangebiet ab und nicht auf ein einzelnes Geb&aude.
Sicherlich werden sich die gewerbliche und die Wohnnutzung auch innerhalb der einzelnen Geb&ude mischen, aber
gerade das studentische Wohnen und auch der geférderte Wohnungsbau sind mit eigenen Anforderungen an GréRe
und Ausstattung der Wohneinheiten verbunden, die die Durchmischung innerhalb eines Geb&udes nur schwer um-
setzbar machen. Auf die Mischung von Wohnformen kann der Bebauungsplan keinen Einfluss nehmen.

Stellplatze im Innenbereich

Um ausreichend Stellplatze zur Verfligung stellen zu kénnen, missen Stellplatze ausschlieRlich fiir die Anwohner
innerhalb und auferhalb der Gberbaubaren Flachen des MU-Gebietes realisiert werden, das heifdt auch auRerhalb
der geplanten Tiefgarage. Die innerstadtische Lage des Plangebietes mit einer guten OPNV-Anbindung wird bei der
Wahl des Stellplatzschlissels bertcksichtigt, dennoch kann auf die Stellplatze im Innenbereich des MU-Gebietes
nicht verzichtet werden. Im stadtebaulichen Vertrag soll geregelt werden, dass aus schalltechnischen Griinden diese
Stellplatze nicht mit den gewerblichen Nutzungen verbunden werden diirfen.

Fassaden

Die Fassadengestaltung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der in der Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellte
Vorentwurf einer méglichen Bebauung wurde dem Architektenbeirat auf dessen Wunsch im Vorlauf des Bebauungs-
planverfahrens zwei Mal vorgestellt. Der Architektenbeirat hat die Planungen gebilligt und beflirwortet. Die tatsachli-

che Fassadengestaltung ist Inhalt des spateren Baugenehmigungsverfahrens.

JAusléschung® bzw. architektonische Einbindung des VEGLA-Gebéudes
Eine Sanierung des VEGLA - Gebaudes ist insbesondere wegen der negativen Energiebilanz nicht zu realisieren.
Eine teilweise Erhaltung des Gebaudes ist laut Eigentiimer bautechnisch nicht méglich.

Zustimmungen
Die zustimmenden AuRerungen zur Nutzungsénderung, der Durchmischung von Wohnen und Arbeit, der Realisie-

rung der Kindertagesstéatte, die gelungene Herstellung der griinderzeitlichen Blockrandbebauung werden zur Kennt-
nis genommen.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, den Anregungen zur Fassadengestaltung, zur Nutzungsmischung, zur Stellplatzreduzie-

rung und zum Teilerhalt des VEGLA - Gebaudes nicht zu folgen.

88 von 138 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung Abwagungsvorschlag (fruhzeitige) Offentlichkeitsbeteiligung
- Bismarckstralle / Viktoriaallee - Fassung vom 14 08 2017

2.5 Schreiben, vom 09.11.2016

An den _— Aachen, den AN 7E //t./
Oberblirgermeister / 2 Az FB61 1620-35026 2016

- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - Eirg.-

Postfach
52058 Aachen

I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13 a BauGB -

- BismarckstraRe / Viktoriaallee - -
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung (28.10.-11.11.16)

Zu der Planung méchte ich folgendes bemerken:

Was mir gefallt:
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Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name: -
Eingaben auch unter:WWW.aachen.de/bauleitplanung StraRe: ) .
oder Wohnort:_

Unterschrift:

bebauungsplan@mail.aachen. de
Bitte vollstindig und in Druckbuchstaben ausfiillen und unterschreiben!
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die positive Stellungnahme zum Abriss des VEGLA-Geb&udes und der Neuplanung von Geschéaften sowie der Fas-
sadengestaltung wird zur Kenntnis genommen.

Gebaudehdhe
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebdudehéhenentwicklung.

Giebelhduser
Die Realisierung von Giebelhadusern ist im Zusammenhang mit der Absicht, hier eine zeitgemaRe Architektur zu
erméglichen, nicht stdtebaulich zu begriinden.

Studentenwohnungen
Im Kerngebiet (MK) und im Urbanen Gebiet (MU) ist studentisches Wohnen in Form von Wohnungen mit geringer
Wohnflache grundsétzlich méglich.

Luftaustausch / sudliche Hauserllcke

Im Bereich Bismarckstrafe / DrimbornstraRe soll im Erdgeschoss eine Offnung in den Innenbereich mit einer Min-
destbreite von 14,50 m und einer lichten Héhe von mindestens 4 m festgesetzt werden. Eine gréRere Baullicke ist
nicht erforderlich.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung der Reduzierung der Geschossigkeit und der Festsetzung von giebelstandi-

gen Gebé&uden nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nach einem Luftaustausch teilweise zu folgen.
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2.6 Schreiben, vom 10.11.2016

FE®
Ny M
¥ 1 h MUY, L\nh ; 21 /4’, ;I
An den ABL __| Aachen,den_-'~ 1.
Oberbiirgermeister LN e PR 0o FB61/620-35026-2016
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -
Postfach
52058 Aachen

|. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13 a BauGB -

- Bismarckstrafe / Viktoriaallee - -
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung (28.10.-11.11.16)

Zu der Planung méchte ich folgendes bemerken:

Was mir gefillt:

Was mir nicht gefillt:

2 U AL S AU L

Meine Verbesserungsvorschldge:

¥

el Mol ¢
48]
Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name:
Eingaben auch unter-wwWw.aachen.de/bauleitplanung Stralle:
oder Wohnort

Unterschrift:
bebauungsplan@mail aachen.de .

Bitte vollstindig und in Druckbuchstaben ausfiillen und unterschreiben!
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Anderung des Bebauungsplanes Nr.660 — BismarckstraRe/Viktoriaalle

Zur Planung méchten wir folgendes anmerken:

Hohe der Bebauung:

- zum Hohenverstandnis ist die Erstellung eines Umgebungsmodells und Einsatzmodells zwingend
notwendig!

- es ist dringend eine Anpassung der Hohe an die Trauf- und Firsthéhen der Umgebung geboten,
man kann sich nicht auf die héheren Eckhduser im Kreuzungsbereich - wo auch mehr Freiraum ist -
beziehen; wenn man die Bebauung im Bereich BismarckstraRBe 124 heranzieht, ist die geplante
Bebauung 4m und mehr héher!

- sind die Abstandsfldchen nach Landesverordnung NRW iiberhaupt eingehalten?

- aufgrund der geplanten Bauhohe wird die Belichtung der vorhandenen Wohnungen in der
BismarckstraBe stark reduziert, was den Wohnwert reduziert; man bedenke die Nordausrichtung
der Wohnungen!

- der Neubau sollte mindestens um ein Geschoss reduziert werden, und das Dachgeschoss durch
eine breitere Terrasse zuriickverlegt werden, so dass der erschlagende Charakter der Fassade

aufgehoben wird!

Fassaden:

- die Fassaden sollten die Materialitdt und Proportionen der vorhandenen Bebauung aufnehmen;
gleichzeitig sollte eine harmonische Reduktion der Fassadenelemente erfolgen, damit der Baukorper
sich nicht als Fremdkarper in diesem historischen Viertel kennzeichnet;

Gewerbeflache:

- der typische Charakter des Frankenberger Viertels bzgl. der Geschéftsversorgung ist eine dezentrale
— es besteht eine gesunde Mischung, und die Geschéafte sind auf alle Baublocke verteilt; bei der
neuen Planung kommt es zu einer punktuellen Konzentration von Gewerbeflachen, die fiir dieses
Viertel nicht ublich ist;

- in Verbindung mit dieser Konzentration kommt es zu einem extrem erhohten Verkehrsaufkommen
durch Kundschaft und Lieferverkehr; dazu kommt das Verkehrsaufkommen fur die Praxen und die
Kita; die Larmbelastung der Gegend wird stark ansteigen, ebenso wird die Luftqualititat stark

absinken;

- durch die Ballung von Funktionen entsteht ein Verkehrsknotenpunkt und gleichzeitig ein Gefahren-
schwerpunkt; Staus auf der BismarckstraRe sind vorprogrammiert; ein weiterer Punkt, der zur
Herabsetzung des Wohnwertes der vorhandenen Bebauung beitragt;
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- die Zahl der benétigten Stellpldtze ist viel zu gering angesetzt, da nicht nur die Geschiftsflachen
(pro 40m? ein Stellplatz), sondern auch die geplanten Arztpraxen sowie die Kita Stellplatze benotigen;

- der Bedarf an Geschiftsflache ist nicht korrekt; das Einkaufsverhalten sieht heute so aus, dass man
sich auf dem Weg von der Arbeit in groRen Supermérkten mit entsprechenden Parkplitzen, die
problemlos angefahren werden konnen, eindeckt und nur den Restbedarf im Viertel deckt; in der
Nahe stehen mit den Aachen Arcaden groRe Verkaufsflachen zur Verfiigung, und in der ElsassstraRe
finden sich auch fuBlaufig Geschifte;

Zufahrt zum Innenhof:

- durch die 44 Stellpldtze im Blockinnenbereich kommt es zu einer extremen Larmbeldstigung der
Bewohner, so dass auch hier die Wohnqualitat stark sinkt;

Kita:

- eine Kita im Blockinnenbereich sorgt zusatzlich fiir Lirmbeldstigung von 7.00 bis 17.00 Uhr(was ganz
nattrlich ist!l) — also erneut eine Minderung des Wohnwertes der vorhandenen Bebauung, aber auch
des Wohnwertes der neuen Wohnungen; des weiteren kommt es vor Kitas zu den bekannten
chaotischen Bring- und Abholsituationen, die die angespannte Verkehrssituation noch verstarken
und zur Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer, inshesondere Radfahrer, beitragen;

- durch die 5geschossige Bebauung im Innenhof wird kein Sonnenlicht auf den Flachdachbereich
fallen;

Zusammenfassend mochten wir festhalten, dass eine stirkere Anpassung an die Strukturen und
Wertigkeit der vorhandenen histarischen Bebauung angestrebt werden muss, um den dortigen
Wohnwert und den typischen Charakter dieses Viertels zu erhalten. Dabei sollte auch der Bedarf an
Geschaften Uberdacht und angepasst werden.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Héhe der Bebauung
Ein Umgebungs- und Einsatzmodell war Teil der ausgelegten Unterlagen wahrend der Blirgeranhérung.

Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebdudehéhenentwicklung.

Die Einhaltung der Abstandsflachen nach Landesbauordnung NRW sowie die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnis-
se (Belichtung / Belliftung) werden im Baugenehmigungsverfahren gepruft. Mit den festgesetzten maximalen Ge-
baudehéhen ist die Einhaltung der Abstandsflachen gemaR Landesbauordnung méglich.

Die Wohngebaude an der Bismarckstrale haben in ihren an der Nordseite gelegenen Fenstern bereits heute keine
unmittelbare Sonneneinstrahlung. Dies entspricht der Situation der gesamten nach Norden ausgerichteten Bebauung
an der Bismarckstralle, an der Oppenhoffallee und (iberall dort, wo Gebaude reine Nordfassaden aufweisen. Die
ausreichende Belichtung und Belliftung wird durch die Einhaltung der Abstandsfldchen gewahrleistet.

Fassaden
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Fassadengestaltung.

Gewerbeflache

GemaR Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Aachen aus dem Jahre 2015 liegt das Plangebiet innerhalb
des Nahversorgungszentrums Frankenberger Viertel. Dieses Nahversorgungszentrum berticksichtigt die entlang der
Bismarckstrafte und der Oppenhoffallee gewachsenen Geschéfts- und Einzelhandelsstrukturen. Tatsachlich mangelt
es im Viertel aber an der Versorgung mit Lebensmitteln. Flachen flr groRflachigen Einzelhandel, die von Lebensmit-
telvollversorgern bendétigt werden, existieren innerhalb des Quartiers so gut wie nicht oder stehen nicht zur Verfu-
gung. Dies hat zur Folge, dass die Versorgung mit Lebensmitteln verstérkt mit dem PKW erfolgt. Die Ansiedlung
eines grofflachigen Lebensmittel-Vollversorgers bietet die Chance, ,viertelstypisch® unter Verzicht auf motorisierten
Verkehr wohnungsnah einzukaufen. Innerhalb des Nahversorgungszentrums Frankenberger Viertel stehen entspre-
chende Einzelhandelsflachen nicht zur Verfligung. Eine Schwéchung der vorhandenen und auch der kiinftig mégli-
chen kleinteiligen Einzelhandelsstruktur wird nicht beflirchtet, ebenso wenig wird eine Konzentration von gréReren
Flachen als negativ bewertet.

Das Angebot fir Praxen, nicht stérendes Gewerbe, Handel und Buronutzung entspricht dem Bestand im Quartier,
das keinesfalls ein reines Wohnquartier ist, und entspricht auch der stadtebaulichen Zielsetzung, Wohnen, Arbeiten
und Versorgen mit kurzen Wegen zu ermdglichen.

Zur Verkehrsbelastung gibt das Gutachten von IVV Auskunft. Es beinhaltet auf der Grundlage des Nutzungsmixes
die Prognose der Verkehrserzeugung aus dem Plangebiet und fiir die angrenzenden Knotenpunkte Leistungsfahig-
keitsnachweise. An den Verkehrsknoten findet in der morgendlichen oder der nachmittaglichen Spitzenstunde keine
Verschlechterung statt, die zu einer Qualitat von weniger als ,C* flihrt, die bisherigen Verkehrsqualitaten (Stufe A und
B) bleiben weitestgehend erhalten. Lediglich zwei Fahrbeziehungen werden zukiinftig der Verkehrsqualitat Stufe C
zugeordnet. Diese Qualitétsstufe ist durchweg als leistungsfahig zu bezeichnen.

Der Bebauungsplan soll weder Stellplatzschliissel noch konkrete Anzahlen von Stellplatzen festsetzen. Er soll groR-
flachig die Anlage einer Tiefgarage zulassen und regeln, dass innerhalb und aufierhalb der iberbaubaren Flachen
des MU-Gebiets Stellplatze zulassig sind, die nicht den gewerblichen Nutzungen zugeordnet werden ddrfen. Im
Baugenehmigungsverfahren sind die konkreten Stellplatznachweise zu fiihren.

Zufahrt zum Innenhof
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Anlagenlarm durchge-
fuhrt. Als Emissionsquellen wurden mdgliche Stellplatze im Innenhof angenommen, die ausschlieflich Anwohnern
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zur Verfugung stehen werden. Andere Nutzungen sollen im stadtebaulichen Vertrag ausgeschlossen werden. Die
Berechnung wurde auf der Grundlage der Verkehrsbelastungsprognose des Verkehrsgutachtens durchgefiihrt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

AuRerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte zur Tagzeit und zur Nachtzeit
eingehalten. Mainahmen sind nicht erforderlich.

Vorsorglich wurde dartiber hinaus eine Berechnung des Anlagenlérms (Stellplatzanlage und Durchfahrt) mit den
Ansétzen nach der Parkplatzlarmstudie durchgeflhrt. Die Berechnung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das
Zusammenwirken der angesetzten méglichen Stellplatzanlage und der Durchfahrt die Orientierungswerte / der Im-
missionsrichtwert zur Nachtzeit an zwei Aufpunkten um 0,2 bzw. 1 dB (A) tiberschritten werden. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist der Nachweis aufgrund der konkreten Planung durchzufiinren, dass die Vorgaben der TA L&rm
eingehalten werden. Gegebenenfalls sind bauliche MaRnahmen festzulegen.

Der Gutachter kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass eine Stellplatzanlage im Innenhof keine besonderen Sté-
rungen der AuRenwohnbereiche verursacht.

GemaR der Gutachterempfehlung soll die gewerbliche Nutzung der Stellplatze ausgeschlossen werden. Dies soll im
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan geregelt werden.

KiTa

Nach § 22 BImSchG sind Gerauscheinwirkungen von Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen grundsétzlich
keine schédlichen Umwelteinwirkungen. In Kerngebieten und Urbanen Gebieten sind diese allgemein zul&ssig. Sollte
als Nutzung eine Kindertagesstatte eingerichtet werden, werden im Baugenehmigungsverfahren die mit der vorge-
sehenen Nutzung einhergehenden Funktionsablaufe im 6ffentlichen StraRenraum mit betrachtet. Gleichfalls muss im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass fiir eine Nutzung Kindertagesstétte eine ausreichende
Belichtung des Aufen- und Innenbereichs sichergestellt ist.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, den Anregungen nach einer Reduzierung der Gebaudehéhen, einer gednderten Fassa-

dengestaltung, dem Wegfall der oberirdischen Stellplatze im MU-Gebiet und von Gewerbe- und Einzelhandelsfla-
chen im Plangebiet und einem Ausschluss der Kita-Nutzung nicht zu folgen.
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2.7 E-Mail, vom 10.11.2016

-\ FB 61
! o10

=o 11 NOV. 2016 Qo0

i
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> Hd.Mr . .. AbL ...
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> 350;1@ — oA L
Datum: 10.11.2016 11:55
Betreff: Feedback Planverfahren
Absender der Maill:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan

Planverfahren: Bismarckstrafie/Viktoriaallee

Kritik: irrefuhrende Hohenreferenzen (Firste Bestand), Hohenentwicklung entlang der Bismarckstr,
mindestens ein Geschoss zu hoch.Hier auch keine deutliche Héhenvariation wie im Bestand. Bebauung
auf diese Lange zu geschlossen.

Warum wurden die verworfenen Planungsaltemnativen nicht gezeigt?

5000 m? VK fragwirdig. Kita fragwiirdig. Keine Sozialwohnungen. Was passiert mit den Verbundstoffen
beim Abriss. Emissionsbelastung beim Abriss, kein Wort dazu!

Ecke Bismarckstr. Viktoriaallee ~ 8m hoher als Bestand!

Zustimmung: nichts

Gesamteindruck: Abzulehnen

Wohnort: in der Nahe zum Plangebiet

Rolle im Verfahren: sonstiger Betroffener

Diese EMail wurde liber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 10.11.2016 - 11:55:06
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Stellungnahme der Verwaltung:

Gebaudehdhen
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebaudehdhen

Blockrandbebauung
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Bauliickenschliefung.

Planungsalternative
Die in der Blrgeranhérung gezeigte Planung wurde im Architektenbeirat der Stadt Aachen vorgestellt und mit diesem

abgestimmt. Sie dient der Information der Biirgerinnen und Biirger, um zu erldutern, wie die Planungsabsichten der
derzeitigen Eigenttimer der Grundstticke im Plangebiet sind. Grundsétzlich handelt es sich bei dem Bebauungsplan-
verfahren um einen Angebotsbebauungsplan, der die stadtebaulichen Zielsetzungen (Nebeneinander von Nutzungen
wie Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel) in einer geschlossenen Randbebauung planungsrechtlich umsetzen soll.
Dabei sollen anders als heute Wohnnutzungen zugelassen werden, um den Wohnbedarf der Stadt Aachen zu de-
cken. Das gezeigte Vorhaben ist mit dem neuen Planungsrecht umsetzbar und entspricht den genannten Zielsetzun-
gen. Weitere Planungsalternativen liegen nicht vor.

Verkaufsflache

Die vorliegende |. Anderung des Bebauungsplanes soll in Teilen die bisherige Festsetzung eines Kerngebietes aus
dem bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660 tibernehmen. Dieser setzt fiir das gesamte Plangebiet ein
Kerngebiet (MK) fest, so dass groRflachige Einzelhandelbetriebe ohne Sortimentsbeschrénkung im gesamten Plan-
gebiet zulassig sind. Grundsatzlich soll die Méglichkeit, hier groRflachigen Einzelhandel zur Versorgung des Viertels
anzubieten, erhalten bleiben, allerdings nicht in dem bisherigen Umfang. Durch die Festsetzungen in der |. Anderung
soll groRflachiger Einzelhandel auf das Erdgeschoss und auf das 1. Obergeschoss und damit auf ein vertrégliches
Maf (ca. 6.590 m* Bruttogeschossflache) beschrankt werden soll.

Kita

Mit der Bebauungsplanénderung soll eine innerstéadtische Kindertagesstatte im Plangebiet zulassig sein. Dies dient
der Férderung junger Familien innerhalb und auferhalb des Plangebietes und zur Deckung des erhéhten Bedarfes
an Betreuungsplétzen fiir Kinder unter drei Jahren.

Offentlich geférderte Wohnungen

Innerhalb des Bebauungsplanénderungsbereiches sind zur Zeit ca. 190 Wohneinheiten geplant. Davon sind sollen
ca. 90 fir studentisches Wohnen zur Verfugung stehen. In Abstimmung mit dem Fachbereich Wohnen, Soziales und
Integration (FB 56) ist vereinbart, dass Wohnungen fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau bereitgestellt wer-
den sollen. Dies soll im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Es soll gezielt ein soziale Durchmischung stattfinden. Aulerdem ist es Ziel der Stadt, im gesamten Stadtgebiet be-
zahlbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

Verbundstoffe beim Abriss

Beim Riickbau des bestehenden Gebaudes werden Wertstoffe getrennt gesammelt werden und entsprechend ihrer
Eignung der Wiederverwertung zugefiihrt. Somit wird bei heutigen RiickbaumaRnahmen der Restmdillanteil mini-
miert. Immissionen durch Schall und Staub sind nicht zu vermeiden und wie bei allen Baustellen temporar hinzu-
nehmen. Im Rahmen des Abbruchantrages wird ein Anwohnerschutzkonzept erstellt.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die geplanten Héhen zu reduzieren, die Blockrandbebauung zu 6ffnen und

offentlich geférderte Wohnungen auszuschliefen, nicht zu folgen.
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2.8 Schreiben, vom 11.11.2016

FB# OAB
Era: 11 NOV. 2016 {,ZOO\
i -Viktori DR i Ao
Bebauungsplan 660, Bismarckstr.-Viktoriaallee I T

Positiv zu vermerken ist, daf} die Flichenversiegelung des Neubaus offenbar geringer ausfillt als
beim Bestandsgebiude und dall es den Anschein hat, daB8 die Griinflichen erweitert werden.
Seltsam muten die Konjunktive in der Beschreibung an, etwa wenn Dachflichenbegriinung
realisiert werden ,kdnnte™, wenn der Erhalt von altem Griinbestand nicht gesichert, sondern
»gepriift” wird und eventuelle Baumverluste erst noch taxiert werden miissen, ob sie der
Schutzsatzung unterliegen, um erst dann gegebenenfalls ausgeglichen zu werden.

DaB der im Volksmund als ,,Aquarium* bezeichnete architektonische Fremdkérper in diesem
Stadtviertel beseitigt wird, ist stadtebaulich sicherlich auch positiv zu bewerten.

Negativ fillt auf, daB8 Nachteile, die in der Planung deutlich bestimmt sind, ebenfalls im Konjunktiv
geschildert werden, was einen euphemistischen Eindruck macht. Etwa ,,Falls es erforderlich ist,
Bédume zu entfernen...”, wenn aus der Planung eindeutig hervorgeht, daB bei der Bebauung der
bisherig verbliebenen Freifliche 5 kriftige und offenbar gesunde Platanen ganz klar gefillt werden
mussen. Nicht als Eventualitit, sondern ganz sicher haben die einen Erhaltungswert.

Leider passiert hier das iibliche Verfahren erst mal Tatsachen zu schaffen, um dann mal zu gucken,
wie man den Schaden ausgleichen kann, wobei man bemiiht ist, diesen klein zu rechnen.

Architektonisch macht der Neubau leider auch keine glanzende Figur. Das mag zwar personliches,
asthetisches Empfinden sein, doch die gegeniiberstellende Bebilderung der Nachbargebiude, zeigt,
daB auch dieser Neubau die zeitgendssisch atmosphérisch kalte, abweisende Betonclustergestaltung
aufweist und als Fremdkérper im nahen Umfeld erscheint.

Ein weiterer Kritikpunkt betrifft die Schnittstelle Okologie-Architektur.

DaB solider Gebdudebestand bereits nach ca 40 Jahren wieder entsorgt wird, folgt allem anderen,
nur nicht dem Prinzip der Nachhaltigkeit und das in Zeiten, wo Nachhaltigkeit so hoch gehalten
wird. Die Glas-Stahl-, bzw. Glas-Aluminium-Konstruktion ist kaum gealtert. Da wird, um
Komforthéchststandards zu bieten, solide Baustruktur vernichtet.

Die Produktion damals, sowie das Recyceln der Materialien heute, verschlingen gigantische
Mengen Energie (Pro t Alu, das nur elektrolytisch gewonnen wird, ca. 15 MWh Strom). Toll,
wenn man bedenkt, daf} viele Kraftwerke gespart werden konnten, wenn man solche
Verschwendungen vermeiden wiirde. Da macht es auch keinen Unterschied, ob die Energie
regenerativ ist. Nur die Vermeidung verschwenderischen Umgangs mit Energie ist klimaneutral.
Solche Uberlegungen iiberstei gen natlirlich stiddtebauliche Projektentwicklungen bei weitem.
Leider wird so auch nicht das globale Klima verbessert, nach dem doch alle angeblich streben.

Verbesserungsvorschliige:

In Anbetracht der Ressourcenschonung und der Soliditit des noch jungen Altbaus und da die
Neugestaltung nur wenig ansprechender ausfallen soll, ist eine Sanierung nicht nach
Héchstforderungen sondern auf einem gemifBigten Niveau vorzuziehen.

Warum auch nicht weiterhin eine Biirogewerbenutzung fortfithren, wenn eine solche bereits
besteht?

Ein Erhalt der Baume und Griinflichen bzw. deren Entwicklung sollten schon in der Planung
konkret und nicht so schwammig festgeschrieben werden.

Quelle: Erlduterungsbericht, Gestaltungspline
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Stellungnahme der Verwaltung:

JUnbestimmte” Ausdrucksweise im Erléuterungsbericht

Zum Zeitpunkt der friinzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden befanden sich die Planungen zur
Bebauungsplananderung in einem friihen Planungsstadium, so dass konkrete Aussagen, wie zum Beispiel zur ge-
planten und erforderlichen Begriinung der Dachflachen und zum Erhalt des Baumbestandes, nicht gemacht werden
konnten. Es sollte vielmehr die Information weitergegeben werden, dass bestimmte Themen im weiteren Verfahren
noch einer Priifung unterzogen werden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Behérden dient dazu,
Anregungen und Bedenken friihzeitig in den Planungsprozess mit aufnehmen zu kénnen und gerade nicht abge-
schlossene Ergebnisse zu présentieren.

Zur Klarstellung: Es sollen Bdume im Plangebiet gefallt werden oder wurden mit behérdlicher Genehmigung bereits
geféllt. Samtliche Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, werden durch Neupflanzungen kompensiert.
Béume, die nicht durch die Planungen betroffen sind, werden zum Erhalt festgesetzt, was auch bedeutet, dass sie
ersetzt werden miissen, wenn sie aus anderen Griinden geféllt werden missen.

Gestaltung
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gestaltung.

Nachhaltigkeit
Das VEGLA-Gebaude wurde in den 70er Jahren erbaut. Seitdem sind 40 Jahre vergangen. In diesen 40 Jahren

haben sich die Anforderungen an das Bauen und die Energiestandards stetig veréndert, eine Sanierung des Gebau-
des ist nicht realisierbar. Auch im Hinblick auf die bestehende Kubatur und Geb&udestruktur sind die Voraussetzun-
gen fiir bestimmte Nutzungen im Grundriss des VEGLA-Geb&udes nicht gegeben. Die bisherige Biironutzung im
VEGLA-Gebaude wurde zwischenzeitig aufgegeben. Fir eine reine Bironutzung in diesem Umfang besteht an die-
sem Standort keine ausreichende Nachfrage. Das VEGLA-Gebéude befindet sich in einem verdichteten innerstadti-
schen Bereich, der neben der gewerblichen Nutzung auch Wohnen und Handel Raum bieten soll. Das entspricht der
landesplanerischen und stédtebaulichen Zielsetzung einer Stadt der kurzen Wege. Die Realisierung dieser Zielset-
zung ist mit dem Bestandsgeb&ude nicht umzusetzen.

Die ékologischen Aspekte dieser stadtebaulichen Neuordnung sind sicherlich sehr komplex und die Grundlagen fiir
heutige Probleme wurden sicherlich schon in den 70er Jahren gelegt. Stadtplanung und Bauleitplanung hat aber
nicht zur Aufgabe, Neuplanungen zu verhindern, es sei denn, dass denkmalschutzrechtliche Belange dies verlangen.

Baumschutz / Grinflachen
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Griinplanung / Ausgleich.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, den Anregungen nach einer geanderten Gestaltung bzw. Sanierung des VEGLA-

Gebéaudes, um dieses erneut einer Bironutzung zuzufiihren, nicht zu folgen.
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die MaRnahmen zur Begriinung des Plangebiets und zum Erhalt der beste-
henden Baume zu benennen, zu folgen.
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2.9 Schreiben, vom 11.11.2016
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An den S £ .00 Aachen, den_///]. M. A
Oberbiirgermeister L L — Az. FB 61/620-35026-2016
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - T ——
Postfach
52058 Aachen

| Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13 a BauGB -

- BismarckstraRe / Viktoriaallee - -
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung (28.10.-11.11.16)

Zu der Planung médchte ich folgendes bemerken:
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Meine Verbesserungsvorschlige:
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Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name: .
Eingaben auch unter: WWW.aachen,de/bauleitplanung StraRe: ___

oder bebauungsplan@mail.aachen de
Wohnort:

Unterschrift:
Bitte vollsténdig und in Druckbuchstaben ausfiillen und unterschreiben!
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Stellungnahme der Verwaltung:

Stellplatze im Innenbereich

Fur die geplanten Stellplatze innerhalb und aufterhalb der iberbaubaren Flachen des MU-Gebiets soll die gewerbli-
che Nutzung im stédtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan ausgeschlossen werden, so dass ausschlieRlich Par-
ken durch Anwohner méglich ist.

Fassaden

Die Fassadengestaltung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der gezeigte Entwurf, der eine mégliche Pla-
nung darstellt, wurde auf Wunsch des Architektenbeirates schon vor Aufstellung des Bebauungsplanes erarbeitet

und dem Architektenbeirat présentiert. Die vorgelegte Fassung fand dessen Zustimmung. Fir die tatsachliche Ge-
staltung werden die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung dem Investor zur Kenntnis gegeben, gestalteri-
sche Festsetzungen werden in den Bebauungsplan jedoch nicht aufgenommen.

Vermarktung
Die Vermarktung der Wohnungen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanidnderungsverfahrens. Die gegenwartige

Planung sieht eine Mischung aus Eigentums- und Mietwohnungen sowie Studentenappartements vor.

Schallisolierung der einzelnen Wohnungen
Die Schallisolierung der Wohnungen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanénderungsverfahrens. Die Planung
und Ausflihrung muss die einschlégigen Normen und Richtlinien berticksichtigen.

Fahrradstellplatze
Der Nachweis ausreichender Fahrradstellplatze wird im Baugenehmigungsverfahren geflhrt.

Elektromobilitat
In den schriftlichen Festsetzungen zur Bebauungsplananderung soll die Anlage von Elekiroladestationen sowohl im
Kerngebiet (MK) als auch im Urbanen Gebiet (MU) ausdriicklich zugelassen werden.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die oberirdischen Stellplatze im Innenhof des MU-Gebiets nur den Anwoh-

nern zuzuordnen und Auflademdglichkeiten fir Elektrofahrzeuge zu erméglichen, zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung nach einer angepassteren Fassadengestaltung an die Bestandsbebauung,
zur Vermarktung, zur Schallisolierung der Wohnungen und zu den Fahrradabstellplatzen wird zur Kenntnis genom-
men, ist aber nicht Inhalt des Bebauungsplanes.
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2.10 Schreiben, vom 11.11.2016

Biirgereingabe zur:  Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13 a BauGB - BismarckstraBe / Viktoriaallee in Aachen

11.11.2015 Nesseler-Bauvorhaben ; Seite lyvon2 =
T 000
_ o 1b NOV. 20165 O
Biirgereingabe zum Nesseler Bauvorhaben (Xj}
e, Nr. Abt. .

3SORG - Qoig
Gestaltqualitiit

Das Nessler-Bauvorhaben ist so etwas wie eine quadratisch-praktische Investorenarchitektur
im Stil der nervsen Moderne. Der Entwurf ist von bemerkenswerter gestalterischer
Schlichtheit, er kénnte an jedem beliebigen Ort das Stadtbild verunzieren.

Gekennzeichnet ist das Objekt zunichst durch eine Uberdimensionierung in Bezug auf die
Nachbarbebauung . Das sechste Geschoss ( 5. OG ) erreicht mit seiner Fassadenoberkante die
Firsth6he der Nachbarbebauung, damit ist das Haus ganz klar ein Geschoss zu hoch.
Wiinschenswert ist weiter eine Uberarbeitung der recht grob geratenen Erdgeschossgestaltung
( iiberhohe, teilweise zweigeschossige Eingangsakzentuierungen und ein unruhige
Schaufensterreihung mit jeweils 6 - 7 m breiten raumhohen Scheiben ). Stérend wirkt auch
die Willkiir der gesamten Fassadengliederung mit u.a. vielen raumverdunkelnden Loggien
und klobigen, teilweise massiven, wegen Verkehrsldrm ohnehin aufenthaltsungeeigneten
Balkonen zur Strafe hin. Ein Entfallen der auskragenden Balkone wiire zu begriifien.
Besonders unangepasst ist der Riesenerker an der Ecke Viktoriaallee / Bismarckstrafie
anstelle einer Abkantung des Baukdrpers wie bei den anderen Gebiuden an dieser Kreuzung.
Ein Verzicht auf den Eckerker wiire wiinschenswert.

Die Eckgebdude der Neubebauung kommen eh durch Vorspriinge besonders wuchtig daher.
Die Scheinanpassung an das gebaute Umfeld durch abschnittweise Fassadengestaltung ist so
wohl insgesamt wirkungslos - das Entwurfsobjekt bleibt ein Fremdkérper im Viertel.

Es geht hier nicht um die fiir manchen offenbar einzig denkbare Alternative: moderne Glas-
Stahlbetonarchitektur oder vorgesetzte historisierende Fassaden.

Seitens der Viertelsbewohner ist eher gewiinscht: Bauen mit Riicksicht auf das Umfeld in
einem angepassten Mafstab und einer durchaus eigenen, aber dem Ort angemessenen
verfeinerten stilistischen Handschrift.

SchlieBlich steht das aus der Griinderzeit stammende , iiberdurchschnittlich gut erhaltene
Frankenberger Viertel aufgrund seiner Gestaltqualitit unter Ensemble-Denkmalschutz.

Es kann wohl als gesellschaftlich akzeptiert gelten, daB in diesem Umfeld etwas hihere
Anspriiche an Neubauten gestellt werden diirfen als auf der griinen Wiese.

Leider kann der per Satzung nichtoffentliche , Architektenbeirat’, hier kaum als Regulativ
wirksam werden. Dennoch wiire es zu wiinschen und im Grunde auch die Zweckbestimmung
dieses halbamtlichen Gremiums, hier stadtbildpriigend einzugreifen.

Die bisherigen Beiratssitzungen zum Thema Nesseler-Riegel blieben jedoch fiir den
Betrachter der Pline bislang spurlos, auch weil der Rat seine Stellungnahmen nicht
verSffentlicht, was aber per Satzungsénderung kiinftig machbar wire.

Planungsrecht

Die einseitig investorenorientierte Auslegung des Planungsrechtes zugunsten maximaler
Ausnutzung des Grundstiicks zeigt sich vor allem in der Beibehaltung der nicht durch Fakten
begriindbaren Ausweisung des Areals als Kerngebiet und der Zulassung flinfstéckiger
Hinterhofbauten. Angemessen und zu fordern ist eine Ausweisung als Allgemeines

Wohngebiet, auch so bleiben Geschiiftseinheiten zulissig.
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Biirgereingabe zur:  Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13 a BauGB - BismarckstraBe / Vikioriaallee in Aachen
11.11.2015 Nesseler-Bauvorhaben Seite 2 von 2

Biirgerinformation / -anhérung

Kann das Hochbauprojekte nicht auch von den Entwurfsverfassern - also den Architekten -
erldutert und vorgestellt werden? Das wiire doch sicher machbar. Es ist nicht hilfreich, wenn
der wihrend der Anh6rung anwesende Investor keine Stellung bezieht und sich in Schweigen
hiillt, obwohl zahlreiche Fachfragen vom Podium / der Versammlungsleitung nicht
beantwortet werden.

Bei einem so grofien Projekt erwartet man, dafl die ausgehiingten Pline vollstindig bemaft
sind: Gebdudehshen (in Meter ab FuBboden EG ) und Gebiudetiefen fehlten hier.

Zur Materialitit der Fassade gab es keine Angaben. Das |48t sich sicher nachtragen.

Die einzelnen Wohn- und Verkaufsflichen fiir die verschiedenen Planhéuser sind nicht
verzeichnet, nur summarisch.

Die Biirgeranhérung zum Projekt fand dezentral in der Nadelfabrik statt, fiir kiinftige
Veranstaltungen empfiehlt sich eher die im Viertel gelegene Maria-Montessori-Gesamtschule.
Auch die Dauerausstellung zu den Projektplidnen ist statt im Fover des Verwaltungsgebiudes
im Investorenobjekt selbst besser aufgehoben und fiir die Betroffenen erreichbar. Kénnte man
dies im kiinftigen Verfahrensablauf beriicksichtigen ?

Man fiihlt sich sicher auch etwas ernster genommen, wenn Stellungnahmen und Biirgerfragen
nicht nur auf Pinzetteln notiert, sondern ordnungsgemif protokolliert werden.

Soziale Qualitit

Die Gentrifizierung des Frankenberger Viertels ist in Gestalt grofer Investorenprojekte fiir die
Besserverdienenden nun endgiiltig manifest; dic Chancen auf Durclunischung durch
Sozialbauten scheinen politisch vertan.

Die Groflbauvorhaben Frankenberger Hife 247 Wohneinheiten und NeBler-
Wohngeschiftskomplex mit 200 Wohneinheiten sowie die noch unbekannte
Bachstraflenbebauung erfolgen augenscheinlich ohne Auflagen wie festgelegten
Sozialwohnungsbauanteilen. Teure Studentenappartements knnen nicht als Ersatz gelten.
Der Anteil an Eigentumswohnungen in diesen Anlagen wird nicht dffentlich mitgeteilt, kann
also im Fall des Nesseler-Riegels bei 100 % liegen.

Ist eine soziale Durchmischung des Viertels iiberhaupt noch beabsichtigt?

Parkplitze

Die Tiefgaragenstandplitze werden im Erwerb so kostspielig sein, daf viele
Wohnungserwerber Anwohnerparkscheine beantragen werden. Wie soll bei 474 neuen
Wohneinheiten dann noch das Anwohnerparken funktionieren ? Die konkrete Anzahl der
geplanten ober- und unterirdischen Pkw-Standplitze bleibt offen, in jedem Fall reichen die
erwithnten 150 Stellplitze allenfalls fiir die Wohneinheiten, nicht aber flir den Nachweis der
Stellplétze fiir die geplanten Laden, Praxen und Biiros. Sollten diese abgelost werden, steigt
der Parkdruck im Viertel noch mehr. Die Auskunft, daB die notwendige Zahl der Parkpliitze
erst im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden, bleibt unbefriedigend.

Sind nicht plausibilisierte Mindestvorgaben bereits im Bebauungsplan méglich ?

Sollten die fachplanerischen Berechnungen fiir das Anwohnerparken nicht neu angestellt
werden - und zwar nicht erst, wenn die Bauvorhaben bereits fertiggestellt sind, sondern
vorab?
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Stellungnahme der Verwaltung:

Gestaltqualitat / Gebaudehdhen

Die Gestaltung der Baukorper ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. Der Bebauungsplan enthalt ge-
stalterische Festsetzungen ausschliefllich zur Dachbegriinung. Der Architektenbeirat der Stadt hatte sich fiir das
Plangebiet eine friihzeitige Auseinandersetzung mit der Gestaltung gewtinscht, deshalb wurde zu dieser sehr friihen
Planungsphase bereits ein entsprechender Entwurf vorgelegt. Tatsachlich konnte dadurch auch friihzeitig auf Anre-
gungen eingegangen werden. Die Kritik an der Nicht-Offentlichkeit des Beirates wird zur Kenntnis genommen. Eine
Anderung der Satzung zum Architektenbeirat ist nicht Gegenstand des Bebauungsplananderungsverfahrens.

Zur Gebaudehdhenentwicklung wird auf die Stellungnahme zur Abendveranstaltung verwiesen.

Ein vollstandiger Ausschluss von Balkonen zur Bismarckstralie oder zur Viktoriaallee hin hatte zur Folge, dass Woh-
nungen entstehen wiirden, die weder modernen Wohnstandards, noch den Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse entsprechen. Dartber hinaus erfordert die Planung von geférderten Wohnungen die Bereitstellung von
Balkonen. Die Gestaltung als auskragende Balkone ist ein Element, das sich im Frankenberger Viertel durchaus
haufiger wiederfindet in Gestalt von Erkern und dartiber liegenden Balkonen, natirlich dort in der Architektursprache
der Grinderzeit. Sie befinden sich beispielsweise auch an Hausern der Bismarckstralte gegentiber dem Plangebiet.
Ein Ausschluss der auskragenden Bauteile ist daher stadtebaulich nicht erwiinscht.

Fir das Frankenberger Viertel gibt es keinen Ensemble-Denkmalschutz, allerdings eine hohe Dichte an Einzelge-
bauden, die unter Denkmalschutz stehen.

Planungsrecht
Die bisherige Festsetzung fir das Plangebiet ist Kerngebiet, also ein Gebiet, das vornehmlich Geschéfts-, Biiro- und

Verwaltungsnutzungen, Einzelhandel und nicht stérendes Gewerbe zulésst. Mit der Bebauungsplananderung will die
Stadt dem gewachsenen Wohnungsdruck Rechnung tragen und den Anteil an Wohnnutzungen durch die Verkleine-
rung des Kerngebietes und die Festsetzung eines Urbanen Gebietes erhéhen. Mit der Beibehaltung einer Teilflache
als Kerngebiet soll der urspriingliche Gebietscharakter in einem Teil des Plangebietes erhalten bleiben. Dadurch soll
insbesondere die Mdglichkeit fur groRflachigen Einzelhandel auf einer Teilflache erhalten bleiben, der zurzeit im
gesamten Plangebiet moglich ist. Dies ist stadtebaulich erwiinscht, da sich im Frankenberger Viertel kein Lebensmit-
telgeschéft als Vollsortimenter befindet. Die Zielsetzung entspricht dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der
Stadt. Jede Bebauungsplanénderung ist zudem ein Eingriff in bestehende Rechte. Eine Reduzierung des bisher
planungsrechtlich Méglichen kann Ersatzanspriiche an die Stadt verursachen, die nur durch ein erhéhtes &ffentliches
Interesse begriindet werden kdnnen. Dies wird im Bereich des Plangebietes nicht gesehen.

Biirgerinformation, -anhérung

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan, welcher einen allgemein-
verbindlichen Rahmen fiir mégliche Vorhaben vorgibt. Um den Biirgerinnen und Blirgern eine Vorstellung zu geben,
welche Planungen durch die Eigentiimerin derzeit beabsichtigt sind, wurde im Zusammenhang mit der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung bereits vorab die beabsichtigte noch nicht abschlieRende Planung erlautert. Durch die
friihzeitige Einbindung der Biirgerinnen und Biirger in den Planungsprozess kénnen diese auf die Entscheidungsfin-
dung Einfluss nehmen. Die im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung am 02.11.2016 ausgelegten und vorge-
stellten Unterlagen enthielten Angaben zu den Bauh&hen sowie den Bautiefen und Bauformen (siehe u.a. Lageplan
und Schnitt B-B BismarckstraRe (Anschluss Neubau zu Bestand Hausnummer 149 / Hausnummer 150). Unterlagen
mit weitergehenden Informationen konnten im Rahmen der friinzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingesehen wer-
den. Im Bebauungsplan wird lediglich eine absolute Hohenfestsetzung getroffen, innerhalb derer gebaut werden darf.

Die Anregungen zu der Art der 6ffentlichen Beteiligung und das Vorgehen in der Abendveranstaltung werden zur
Kenntnis genommen.
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Soziale Qualitat

Durch das Nebeneinander der beiden Gebietsfestsetzungen Kerngebiet (MK) und Urbanes Gebiet (MU) soll eine
Durchmischung von Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung tber kurze Wege erreicht werden. Mit diesen Gebiets-
festsetzungen im Rahmen des Angebotsplanes kénnen zukinftig im Plangebiet groRflachiger und kleinteiliger Ein-
zelhandel, eine Kindertagesstatte sowie Wohnungen als Eigentums- und Miet- und Studentenwohnungen und auch
geférderter Wohnungsbau angesiedelt werden. Die soziale Mischung ist erwiinscht und wird durch den Bebauungs-
plan erméglicht.

Parkplatze
Der Stellplatznachweis ist auf der Ebene der Baugenehmigungen zu erbringen. Fir die Festsetzung plausibler Min-

destvorgaben im Bebauungsplan fehlt eine Rechtsgrundlage. Sie wére auch nicht zeitgeméag, da mit dem Wandel
des Verkehrsverhaltens auch ein Wandel an Art und Anzahl der Stellplétze einhergeht. Fahrradstellplatze und Elekt-
roladestationen haben inzwischen einen deutlich héheren Stellenwert, wohingegen gerade in innerstéadtischen
Wohnlagen auf den PKW véllig verzichtet wird.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, eine bestimmte Gestaltung festzusetzen, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, Balkone und Erker nicht zu sehr in den Stralenraum hineinreichen zu las-

sen insofern zu folgen, als die Auskragung auf eine Tiefe von 1,60 m beschrankt wird.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Hinweise zum Ablauf der Burgerbeteiligung, die Anregungen, die Sitzungen des Archi-
tektenbeirats 6ffentlich zu machen und den Stellplatznachweis eher zu fiihren, zur Kenntnis zu nehmen, da sie nicht
Inhalt des Bebauungsplanes sind.
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2.11 E-Mail, vom 11.11.2016

o 0‘({0
0. by L I
w16 NOV. 201510200

5 ; ; - A N AL
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> B
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> 3S0d 6 -a04 G
Datum: 11.11.2016 16:16
Betreff: Feedback Planverfahren
Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: Bismarckstrafte/Viktoriaallee

Kritik: Ich kritisere, dass die jetzige Bauliicke gegeniiber der Schenkendorf/Drimbornstrale geschlossen
werden soll. Diese Baullicke war schom beim Bau des jetzigen Vegla-Gebéaudes in den 70-er Jahren
ausdriicklich vorgeschrieben. Es gibt keinen Grund, dies jetzt zu &ndern. Die Frischluftzufuhr flr das
gesante Karree zwischen Oppenhoffallee, Viktoriaallee, Bismarckstrafe wiirde damit unterbunden.

Ich lehne darliberhinaus die Hohe des gesamten neuen Gebdudekomplexes ab. Die geplante
sechsgeschossige Bauweise lber die komplette Strallenfront ist viel zu wuchtig und orientiert sich auch
nicht an der vorhandenen Bebauung in der Bismarckstrafle. Was an den alten Geb&uden die Firsthéhe
ist, ist bei dem Neubau die Traufhéhe. Dadurch erscheint dieses Gebaude viel wuchtiger. Zudem ist die
jetzige Bebauung des Vegla-Gebaudes erst in der "zweiten" Reihe so hoch, wie der Investor Nessler jetzt
vorne direkt an der Straf’e bauen lassen will.

Zudem muss gewahrleistet werden, dass mit dem Kauf oder der Miete einer der Wohnungen auch
verpflichtend der Erwerb oder die Miete eines Platzes in der Tiefgarage verbunden ist. Es kann nicht sein,
dass kurz nach der seit 25 Jahren geforderten Ausweisung einer Bewohnerzone die Parkplatze durch
200 neu hinzugezogene Bewohner blockiert werden, obwohl sie die Méglichekit hatten, einen Stellplatz
zu bekommen.

Zustimmung:
Gesamteindruck: Abzulehnen
Wohnort: im Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentimer

Diese EMail wurde iber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 11.11.2016 - 16:15:53
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Stellungnahme der Verwaltung:

BaultickenschlieBung
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung BaultickenschlieRung und Klima.

Gebaudehdhe
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebdudehéhenentwicklung.

Stellplatz in der Tiefgarage
Die zwingende Ubernahme der angebotenen Tiefgaragenstellplatze durch die kiinftigen Eigentiimer oder Mieter der

Wohnungen kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die bestehende Bauliicke gegentiber der Schenkendorf- / Drimbornstralte

beizubehalten und die Geb&udehdhe zu reduzieren, nicht zu folgen.
Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung, zukunftige Stellplatze in einer Tiefgarage an realisierte Wohnungen im
Plangebiet zu binden, zur Kenntnis zu nehmen.
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2.12 E-Mail, vom 15.11.2016

A5 072¢ yA &
—p
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> 3 1Ny I,o’(o |
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> gl QCO
Datum: 15.11.2016 19:18 s |
Betreff: Feedback Planverfahren e

Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan

Planverfahren: Bismarckstrafbe / Viktoriaallee |. Anderung (Nr. 660)

Kritik: Der geplante Baukdrper ist viel zu machtig und mit seinem Flachdach viel zu klotzig, so dass er
uberhaupt nicht in das stadtebaulich wertvolle Frankenberger Viertel passt. Die Hohe der Fassade muss
unbedingt an die in dem Viertel tibliche Traufhéhe angepasst werden. Statt die Bauleitplanung an die
Winsche der Bauherren anzupassen, ist es dringend erforderlich, durch eine Erhaltungssatzung fiir das
gesamte Frankenberger Viertel eine zulassige Bauweise festzuschreiben, die den Charakter des
Griinderzeitviertels nicht zerstért (Dachform, maximale Traufhohe, Fassadenstruktur efc.).

Auch die Ausweisung als Kerngebiet ist unbedingt abzulehnen; damit wiirden Nutzungen zugelassen, die
sich liberhaupt nicht mit dem Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten, librigen Frankenberger Viertel
vertragen. Die Versorgung mit Einzelhandel ist bereits durch die gerade mal 750 m entfernten Aachen-
Arkaden mehr als gewéhrleistet. Angesichts des dort herrschenden Leerstandes wiirde weiterer
grof¥flachiger Einzelhandel den Verdréangungswettbewerb fordern und weiteren Leerstand und
Verwahrlosung zur Folge haben. Deshalb halte ich eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) in
Verbindung mit einer Erhaltungssatzung flr das Viertel insgesamt fir angemessen und geboten.
Zustimmung:

Gesamteindruck: Abzulehnen

Wohnort: in der Ndahe zum Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentimer

Diese EMail wurde Uber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 15.11.2016 - 19:18:20
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Stellungnahme der Verwaltung:

Architektur / Gebdudehéhe
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebdudehéhenentwicklung.

Erhaltungssatzung
Der Erlass einer Erhaltungssatzung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanénderungsverfahrens.

Gebietsausweisung
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Nutzungen.

Abwégungsvorschlag:

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die festgesetzten Gebaudehdhen zu reduzieren und hier ein Allgemeines
Wohngebiet und kein Kerngebiet festzusetzen, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung, in diesem Bereich eine Erhaltungssatzung zu erlassen, zur Kenntnis zu
nehmen da dies nicht Inhalt des Bebauungsplanes ist.
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2.13 Schreiben, vom 20.11.2016

20.11.2016

Stadt Aachen

FB 61/200 N O’{O
Verbindliche Bauleitplanung ! QOQ
Lagerhausstrale 20 e
52064 Aachen

z. H. Herrn Muller

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 660 (Neubebauung ehem. VEGLA-Geldnde)
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Biirgeranhdérung am 02.11.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Mller,

zu dem o. g. Projekt bestehen aus unserer Sicht stadtebauliche Bedenken. Die urlaubs-
bedingt leider verspatete Auflerung bitten wir zu entschuldigen.

Héhe der Bebauung

Stadtebauliches Ziel ist eine dem Quartier angemessene einheitliche Blockrandbebauung
(s. Erlauterungsbericht). Die Neubebauung sollte sich daher insbesondere auch in der
Héhenentwicklung in den vorhandenen Bestand einfigen und diesen keinesfalls
dominieren. MaRgebend fir den Raumeindruck und die rdumlichen Proportionen, die den
Charakter des Viertels bestimmen, ist die Traufhéhe (TH) der Bebauung bzw. die geplante
Wandhohe (WH) am Stralenrand. Anders als die weiter zuriickliegende Firstlinie der
Satteldédcher treten die ca. 2,30 m zurlickgesetzten Dachgeschosse (DG) der geplanten
Bebauung im Stralfenraum deutlich in Erscheinung und pragen damit ebenso das
Stral3enbild. Eine genauere Betrachtung der geplanten und der im Umfeld vorhandenen
Gebaudehshen (NN Hoéhen) ergibt folgendes Bild:

Die geplante WH der Neubebauung an der StraRe (Briistung Terrassen DG/ 6. Geschoss
an den Blockecken) (berschreitet samtliche TH der gegeniiberliegenden Bebauung
erheblich, auch die TH der mit Abstand hdchsten vorhandenen Gebaude an den
Blockecken Bismarckstrale/ Viktoriaallee (Baudenkmaler Viktoriaallee 22 und Bismarckstr.
110) und beim ehem. Versorgungsamt (Schenkendorfstr, 2/6).

Die Uberschreitung betragt an der Ecke zur Oppenhoffallee ca. 2-3 m, im Verlauf der
Viktoriaallee fast durchgéngig ca. 4 m, an der Blockecke Bismarckstrale/ Viktoriaallee ca.
4 m, 5 mund 6 m, im weiteren Verlauf der Bismarckstrafte durchgangig mehr als 3 m und
an der Blockecke/ Straflenknick Bismarckstrafle zur gegenuiberliegenden Ecke ehem.
Versorgungsamt ca. 6 m, zur Ecke Beverstra3e (Bismarckstr. 150 und 152) ca. 6,50 m (OK
Gaube und Erker ca. 5,50 m).
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Fur die der Neubebauung gegeniberliegende Blockecke Bismarckstr. 112 wurden keine
Hoéhenangaben gemacht. Ebenso fehlt die durchgangig niedrigere TH und Firsthéhe (FH)
im Bereich Bismarckstr. 114-122 und 126-128. Diese Angaben sollten erganzt werden.

Die Hohe des zuriickgesetzten DG (Attika) Uberschreitet die durchgangige TH der
gegenuberliegenden Bebauung an Viktoriaallee und Bismarckstrae um ca. 5,50-6,50 m,
im Bereich der geplanten gewerblichen Nutzung an der Bismarckstrae um ca. 7 m.

Durch das geplante DG und das 6. Geschoss werden auch s&mtliche FH der gegen-
Uberliegenden Bebauung tberschritten.

Dachgauben im Gebaudebestand und griinderzeitliche Zwerchgiebel als gestalterische
Elemente spielen fur den Gesamteindruck der Héhenentwicklung in diesem Bereich nur
eine untergeordnete Rolle. Sie kénnen daher nicht MaRstab der Beurteilung sein.

Die grinderzeitlich betonten Blockecken mit Dachtiirmchen etc. im Bestand sind mit der
ubergewichtigen Neubebauung an den Blockecken mit ,Solitarfunktion” nicht vergleichbar.
Vielmehr wurden diese durch die geplante héher gezonte Nachbarbebauung ihrer
stadtebaulichen Wirkung beraubt. (Das heutige VEGLA-Gebaude ist demgegeniiber an
den Blockecken zuriickgenommen.)

Die geplante Bebauung ist aus stadtebaulicher Sicht gegeniiber dem Bestand deutlich zu
hoch.

Da sich die Neubebauung ohnehin durch ihre Ausdehnung (2 Baublockseiten) und die
moderne Architektur erheblich vom Bestand unterscheidet, ist bei einer dariiber hinaus
abweichenden Hohenentwicklung (Hoherzonung) eine Einfiigung nicht mehr méglich.

Eine zurlckhaltendere Héhenentwicklung, die den Bestand nicht tberschreitet, wére
demgegentuber ein verbindendes Element und kénnte die stadtebauliche Einfugung des
Gesamtkomplexes sichern und einen neuen Fremdkérper vermeiden.

Es wird daher eine Reduzierung der geplanten Bebauung um 1 Geschoss, auf 4
Geschosse + DG und ein Verzicht auf die Uberhéhung der Blockecken angeregt.

Dies wurde im Bereich des Blockrandes dem geltenden Bebauungsplan und den
Festsetzungen fur die Umgebung entsprechen. Stadtebauliche Griinde fir eine Anderung
der Geschosszahl in diesem Bereich liegen nicht vor. Im Vergleich zu der heutigen VEGLA-
Bebauung waren am Blockrand in der Viktoriaalle 1 zusatzliche Nutzungsebene (DG), an
der BismarckstralRe durchgéngig 4 Nutzungsebenen (heute Ill und IV) und 1 zusatzliche
Nutzungsebene (DG) mdglich. Im Vergleich zu der heute 6-geschossigen Bebauung im
rackwartigen Bereich wiirde 1 Nutzungsebene entfallen.

Die o. dargestellte Uberschreitung der Gebaudehéhen (TH) im Bestand durch die
Neubebauung wirde damit um ca. 3 m reduziert.

Gestaltung

Die griinderzeitlichen Fassaden des Frankenberger Viertels sind u. a. durch Erker und
Balkone relativ geringer Tiefe gepragt. Es wird daher angeregt, die Tiefe der geplanten
Erker und Balkone an der StraRe (ca. 1,40 m) der hier ublichen geringeren Tiefe
anzupassen und die zuldssige Uberschreitung der Bauflucht im Bebauungsplan
entsprechend festzusetzen.
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Baugebiet

Die bisherige Festsetzung als Kerngebiet (MK) ist ausschlieRlich der bisherigen Nutzung
als zentraler Verwaltungsstandort geschuldet und entspricht mit der tberwiegend
geplanten und sinnvollen Wohnnutzung nicht der stadtebaulichen Zielsetzung. Es wird
daher eine Festsetzung als allgemeines (WA) oder besonderes Wohngebiet (WB), ggf.
Mischgebiet (MI) mit einem dem Frankenberger Viertel entsprechenden Gebietscharakter

angeregt.

Dartber hinaus stellt sich die Frage, ob eine Geschossfliche von 5.000 gm fur den
Einzelhandel zur Nahversorgung des Frankenberger Viertels erforderlich ist oder nicht
vielmehr den bestehenden Einzelhandel verdrangt. Der groRflachige Einzelhandel sollte
auf den bestehenden Bedarf bzw. nachgewiesene Defizite beschrankt und im Bebauungs-
plan entsprechend nach Flache und Sortiment festgesetzt werden.

Stadtreparatur/

stadtebaulicher Denkmalschutz

Als  weitgehend geschlossen erhaltenes Griunderzeitviertel und bedeutendes
Denkmalensemble hat das Frankenberger Viertel einen besonderen Stellenwert.

Der Abbruch des VEGLA-Gebadudes sollte daher als Chance fir eine behutsame,
malstabsgerechte Erganzung der Bebauung nach stidtebaulichen und denkmal-
pflegerischen (Umgebungsschutz) Kriterien im Sinne einer ,Stadtreparatur‘ gesehen und
genutzt werden.

Mit freundlichen GriiRen

51154
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Stellungnahme der Verwaltung:

Héhe der Bebauung
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gebaudehdhenentwicklung und Fassadengestaltung.

Gestaltung
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Gestaltung.

Balkone und Erker

In den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Balkone und auskragende Bauteile (z.
B. erkerartige Ausbauten) an Geb&udekanten, die entlang einer &ffentlichen Strale errichtet werden, die Baugrenze
um maximal 1,60 m Uberschreiten ddrfen, in den Innenbereichen um maximal 2,50 m. Diese Balkone und auskra-
genden Bauteile sind nur untergeordnet, das heif’t bis zu einem Drittel der Fassadenbreite zulassig. Zusatzlich wer-
den in der Planzeichnung zwei Bereiche definiert (Ecke Viktoriaallee / Bismarckstrale und etwa mittig an der Bis-
marckstrale), in denen Balkone und auskragende Bauteile auch nicht-untergeordnet zulassig sind,

Baugebiet
Gebietsausweisung

Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Nutzung

Geschossflache Einzelhandel
Siehe Punkt 1 Stellungnahme der Verwaltung Nutzung.

Stadtreparatur / stadtebaulicher Denkmalschutz
Siehe Punkt 2.3 Stellungnahme der Verwaltung ,Stadtreparatur®, Erscheinungsbild und Ensembleschutz

Abwégungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die Gebaudehdhe zu reduzieren und die Gestaltung der Geb&ude zu &n-

dern, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, das Auskragen der Balkone in den StraRenraum einzuschranken, teilweise
zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, die Geschossflache fiir den Einzelhandel zur Nahversorgung zu begrenzen,
teilweise zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, kein Kemgebiet auszuweisen und stattdessen ein Allgemeines Wohngebiet
oder ein besonderes Wohngebiet oder ein Mischgebiet auszuweisen, nicht zu folgen.
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und Verkehrsanlagen

Abwagungsvorschlag Uber die Beteiligung der Behorden zur
|. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660
- BismarckstraBe / Viktoriaallee -

fiir den Bereich zwischen BismarckstraRe, Viktoriaallee und Oppenhoffallee
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
(Stand 14.08.2017)
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Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 660, I. Anderung
Fassung vom 14.08.2017

- Bismarckstrale / Viktoriaallee -

1.1 Bauverwaltung, vom 26.10.2016

35020 -7040
Bauverwaltung : Der Oberblirgermeister Stadt aach en
e e ey

Postanschrift: Stadtverwaltung Aachen - B 03 - 52058 Aachen Auskunft Frau Braun

Gebdude  Lagerhausstr, 20
Stadt Aachen Telefon  0241/432-6012
FB 61/201 Herr Miiller O/f 0 Telefax  0241/432-6099
Lagerhausstrale 20 LR 5 52@0 e-mail  marita braun@mail. aachen.de
52058 Aachen Internet  www.aachen.de

@/‘ 4 M. Atenzeichen B 03/10-10159
Kassenzeichen

Datum  26.10.2016

Kampfmittelbeseitigung

Grundstiick Aachen, (Gemarkung, Flur , Flurstiick )

MaBnahme: I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13a BauGB - BismarckstraBe/Viktoriaallee -
im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen BismarckstraRe, Viktoriaallee und Oppenhoffallee
Aktenzeichen des KBD: 22.5-3-5313000-181/16

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland (KBD), Bezirksregierung Diisseldorf, hat zur Belastung des
0. 9. Grundstiickes mit Kampfmitteln am 25.10.2016 wie folgt Stellung genommen:

Der Bereich der Baumafinahme liegt im ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Bombenabwiirfe.

Es wird eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Flache auf Kampfmittel empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen ggeben hat, sind diese bis auf das Gelindeniveau von 1945 abzuschieben.
Diese bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen,
zweckmaRigerweise mit Baubeginn durchgefiihrt werden. Im Rahmen des zu stellenden Bauantrages wird der
Bauherr aufgefordert, den "Antrag auf Kampfmitteluntersuchung" zwecks Weiterleitung an den KBD auszufiillen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen,
Verbauarbeiten etc. empfiehlt der KBD eine Sicherheitsdetektion. In diesem Fall wird auf das als Anlage
beigefiigte ,Merkblatt fiir Baugrundeingriffe” verwiesen.

Bei weiteren Fragen steht Ihnen die Unterzeichnerin geme zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiften
I Auftrag

R,
(Wichmann

08.00 - 15.00 Uhr

08.00 - 13.00 Uhr

00 0000 0000 34
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Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
Fassung vom 14.08.2017

Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland — Merkblatt fir Baugrundeingriffe

Merkblatt fiir Baugrundeingriffe

Bei bestimmten BaumaRnahmen empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst KBD die be-
schriebene Vorgehensweise.

Zwingend zu beachten ist dabei:

Der Baugrundeingriff ist sofort einzustellen, wenn sich ein Verdacht auf ein Kampfmit-
tel ergeben hat. In diesem Fall ist umgehend die értliche Ordnungsbehérde oder Poli-
zei zu informieren.

Der Abstand der durchzufihrenden BaumaRRnahme zu einem konkreten Verdacht aus
der Luftbildauswertung muss mindestens 10 m betragt.

1. SpezialtiefbaumaBnahmen - Sicherheitsdetektion:

Vor der Ausfuhrung von SpezialtiefbaumaRnahmen empfiehit der KBD eine Sicherheitsde-
tektion. Zu diesen Arbeiten gehéren insbesondere:

Rammarbeiten

Verbauarbeiten

Pfahlgrindungen

Ruttel- und hydraulische Einpressarbeiten

sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Kréfte auf den Bo-
den ausgeubt werden.

Durchfiihrung der Sicherheitsdetektion:

Das Abteufen der Sondierbohrungen erfolgt durch den Bauherrn/Eigentiimer.

Die Sondierbohrungen dirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend aus-
gefuhrt werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Ruttel- und Schlagvorrich-
tungen dirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von plétzlichen ungewdhnli-
chen Widerstanden ist die Bohrung sofort aufzugeben und um mindestens 2 m zu
versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Regelfall (abhangig von den oértlichen Bodenver-
héaltnissen) 7 m unter Gelandeoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die
GOK bezieht sich immer auf den Kriegszeitpunkt.

Die Bohrlécher sind mit Kunststoff-Rohr (frei von Ferrometallen) zu verrohren (Innen-
Durchmesser mindestens 60mm; Rohrunterseite mit Stopfen gegen Aufspulen von
Erdreich verschlossen, Wasser im Rohr ist belanglos; Rohr 0,3m Uber GOK abge-
schnitten).

Die Fertigstellung der Bohrungen ist dem KBD mindestens 3 Werktage vorher per
Fax oder Email mit dem Formular ,Antrag auf Kampfmitteluntersuchung“ anzumel-
den. Es sind alle Bohrungen, die detektiert werden sollen, gleichzeitig anzumel-
den.

Stand: 30.03.2016 1
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Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
Fassung vom 14.08.2017

Bezirksregierung Diisseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland — Merkblatt fiir Baugrundeingriffe

Die Detektion der Sondierbohrungen wird durch den KBD oder durch ein von ihm be-
auftragtes Vertragsunternehmen durchgefiihrt.

Fur die Dokumentation der tberpriften Bohrungen ist dem KBD bzw. dem beauftrag-
ten Vertragsunternehmen ein Bohrplan, auf dem die Lage und die Bezeichnung aller
Bohrungen zu entnehmen ist, zur Verfiigung zu stellen. Dieser Bohrplan ist zwin-
gend vor der Detektion dem KBD bzw. dem beauftragten Vertragsunternehmen zu

Ubergeben.

Zwischen Detektion und Vorliegen der Ergebnisse kénnen bis zu vier Wochen lie-
gen. Dies sollte bei der Planung der weiteren BaumaRnahmen bertcksichtigt werden.

Beis'piele fiir Bohrraster bei der Sicherheitsdetektion

Bei Spundwanden, Bohrpfahlwanden, Schlitzwéanden, Verankerungen und ahnlichen,
linienférmigen Eingriffsarten sind die Sondierbohrungen senkrecht entlang der Mittel-
achse im Abstand von 1 ,5m einzubringen. Kann im Bereich von Ankern nicht senk-
recht in der Ebene der Ankerachse gebohrt werden, so ist eine Schragbohrung ab
der Ankerstelle in Achsenrichtung des Ankers durchzuftihren.

1,50m = 1,50m = 1,50m T 45m | 1,50m 1,50m

Bei Einzelpunkten (Bohrpfahlen, Ruttelstopfverfahren usw.) mit einem Durchmesser
vom bis zu 1 m ist je Ansatzpunkt mittig eine senkrechte Sondierbohrung einzubrin-
gen. Bei Stutzpféahlen mit einem Durchmesser von gréfler 1 m sind drei senkrechte
Bohrungen einzubringen. Die Bohrungen sind die Eckpunkte eines gleichseitigen
Dreiecks mit 2m Seitenlange; der Ansatzpunkt des Stutzpfahls liegt im Mittelpunkt

dieses Dreiecks.

[
; 2m 2m
£1m 2m

Beim ,Berliner Verbau“ sind die Sondierbohrungen an den Stellen der Trager einzu-
bringen.

Bei der Uberpriifung einer gesamten Flache sind die Sondierbohrungen auf einem
Raster mit einem Abstand von jeweils 2 m auf einem Profil einem Abstand von ca.
1,7m Abstand zwischen zwei Profilen versetzt einzubringen. Drei Bohrungen erge-
ben jeweils die Eckpunkte eines gleichseitigen Dreiecks mit 2m Seitenldnge.

Stand: 30.03.2016 2
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Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 660, I. Anderung
Fassung vom 14.08.2017

- Bismarckstrale / Viktoriaallee -

Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland — Merkblatt fur Baugrundein‘griffe

@ @®
L] @
[ -]
[ @
[ ]
E 2. b
®
® L]

2. Bodengutachten / Untergrunderkundungen:

Folgende Untergrunderkundungen kénnen ohne vorherige Kampfmitteluntersuchung durch-
gefiuhrt werden:

e Es konnen Schlitz- und Rammkernsondierungen bis zum Durchmesser von 80mm
sowie Rammsondierungen nach DIN 4094 durchgefiihrt werden. Beim ‘Auftreten von
plétzlichen, ungewéhnlichen Widerstanden im Gefahrdungsband, bei denen erkenn-
bar ist, dass ein weiteres Vortreiben der Sonde nicht mehr méglich ist (z.B. bei einem
Springen des Fallgewichts der Rammsonde), ist die Sondierung sofort aufzugeben.
Der neue Ansatzpunkt muss einen Abstand von mindestens 2m haben.

¢ Es kdnnen Bohrungen bis zu einem Durchmesser von 120mm durchgefiihrt werden.
Die Bohrungen dirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend ausgefiihrt
werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Ruttel- und Schlagvorrichtungen
durfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von plétzlichen, ungewshnlichen Wi-
derstdnden im Gefahrdungsband (bis 8m), ist die Bohrung sofort aufzugeben. Der
neue Ansatzpunkt muss einen Abstand von mindestens 2m haben.

e Spulverfahren mit Spullanze kénnen sinngemafR verwendet werden.

e Schurfungen kénnen mit der gebotenen Vorsicht (z.B. schichtweiser Abtrag) durchge-
fUhrt werden, wobei der Boden standig zu beobachten ist (Metallteile, Verfarbungen,
Geruch, Hindernisse, Widerstande, usw.).

Stand: 30.03.2016 3
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Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

Stellungnahme der Verwaltung:

Kampfmittelbeseitigung

Im Rahmen der Errichtung des VEGLA-Gebaudes wurde das Plangebiet in der 70er-Jahren bereits grotenteils
ausgekoffert und unterkellert, so dass wahrscheinlich nur noch in Teilbereichen mit maglichen Kampfmittelfunden zu
rechnen ist.

In die Hinweise zu den schriftlichen Festsetzungen wird aufgenommen, dass das Plangebiet in einem ehemaligen
Bombenabwurf- und Kampfgebiet liegt. Es liegen Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe vor. Eine Uberpriifung der
zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel wird empfohlen. Insofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind
diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufliihrende Arbeit vorbereitender Art
sollte, falls keine anderen Grlinde dagegen sprechen zweckmaRigerweise mit Baubeginn durchgefiihrt werden. Mit
dem Bauantrag ist ein ,Antrag auf Kampfmitteluntersuchung“ zwecks Weiterleitung an den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst NRW — Rheinland (KBD); Bezirksregierung Disseldorf zu stellen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen, Verbauar-
beiten etc. empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Sicherheitsdetektion. In diesem Fall ist das ,Merkblatt
fur Baugrundeingriffe” zu berticksichtigen.

Abwagungsvorschlag:

Die Verwaltung empfiehlt, den Hinweis auf eventuell vorliegende Kampfmittel und auf einen entsprechenden erfor-
derlichen Umgang bei Riickbau und Neubebauung der Flache zur Kenntnis zu nehmen und in die Schriftlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.
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Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 660, I. Anderung
Fassung vom 14.08.2017

- Bismarckstrale / Viktoriaallee -

1.2 Bezirksregierung Arnsberg, vom 11.11.2016

= ut

Bezirksregierung
Arnsberg

Abteilung 6 Bergbau und

Bezirksregierung Arnsberg + Postfach » 4402
Energie in NRW

Stadtverwaltung Aachen
FB 61
52058 Aachen

Datum: 11. November 2016
Seite 1 von 2

Aktenzeichen:
66.52.1-2016-709
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Herr Schneider
peter.schneider@bra.nrw.de
Telefon: 02931/82-3685
Fax: 02931/82-3624

Bebauungsplan Nr. 660 , 1. Anderung el i

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange L

Ihr Schreiben vom 18.10.2016 FB61/620-35026-2016

- Sehr geehrte Damen und Herren,

aus bergbehérdlicher Sicht werden zu dem Bebauungsplan keine
Bedenken oder Anregungen vorgetragen. Zu den bergbaulichen
Verhéltnissen erhalten Sie folgende Hinweise:

Die Planflache befindet sich iiber dem auf Eisenerz, Galmei, Bleierz und

Schwefelkies verliechenen Bergwerksfeld ,Ferdinand®. Ein aktueller

i H i s : Hauptsitz:
Rechtsin-haber dieser Bergbauberechtigung existiert nicht mehr. Seibertzsr. 1, 59821 Amsberg

Telefon: 02931 82-0

Bergbau ist im Planbereich in den hier vorliegenden Unterlagen nicht poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist danach nicht zu _
Servicezeiten:

Mo-Do  08:30 - 12:00 Uhr
rechnen. 13:30 - 16:00 Uhr

Fr 08:30 - 14:00 Uhr

Landeskasse Disseldorf bei

Bearbeitungshinweis: der Helaba:
IBAN:

Diese Stellungnahme wurde beziiglich der bergbaulichen Verhaltnisse E,Eé’vigfiggg%"“"“ 0080 17

auf Grundlage des aktuellen Kenntnisstandes erarbeitet. Die Ursatssiaier i:

Bezirksregierung Arnsberg hat die zugrunde liegenden Daten mit der zur R

Wichtiger Hinweis (wegen weiterer digitaler Postbearbeitung):
Unterlagen bitte nicht klammern, heften oder kleben und méglichst im DIN-A4-Format senden.
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A 4 Behdrdenbeteiligung
lan Nr. 660, I. Anderun Abwéagungsvorschlag
e ’ Fassung vom 14.08.2017

- Bismarckstrale / Viktoriaallee -

Bezirksregierung

Arnsberg
i i 5 i i Abteilung 6 Bergbau und
Erflllung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben Bt
und zusammengestellt. Die fortschreitende Auswertung und Seite 2 von 2

Uberprifung der vorhandenen Unterlagen sowie neue Erkenntnisse
kénnen zur Folge haben, dass es im Zeitverlauf zu abweichenden
Informationsgrundlagen auch in Bezug auf den hier gepriften
Vorhabens- oder Planbereich kommt. Eine Gewshr fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten kann insoweit nicht
Ubernommen werden. Soweit Sie als berechtigte 6ffentliche Stelle
Zugang zur Behordenversion des Fachinformationssystems
.Geféhrdungspotenziale des Untergrundes in NRW* (FIS GDU)
besitzen, haben Sie hierdurch die Méglichkeit, den jeweils aktuellen
Stand der hiesigen Erkenntnisse zur bergbaulichen Situation zu
tberprifen. Details Uber die Zugangs- und Informationsméglichkeiten

dieses Auskunftssystems finden Sie auf der Homepage der
Bezirksregierqng Arnsberg (www.bra.nrw.de) mithilfe des Suchbegriffs

.Behordenversion GDU¥,

Mit frjeundlichen GruRken

9/21
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Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird ein Hinweis in die schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Gibernommen, dass sich das Plangebiet
uber dem auf Eisenerz, Galmei, Bleierz und Schwefelkies verliehenen Bergwerksfeld ,Ferdinand” befindet. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist nicht zu rechnen.

Abwagungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Stellungnahme zu folgen und ein entsprechender Hinweis zur Lage ber einem verlie-
henen Bergwerksfeld in die schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.
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Bebauungsplan Nr. 660, I. Anderung
- Bismarckstrale / Viktoriaallee -

Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
Fassung vom 14.08.2017

1.3 IHK, vom 16.11.2016

Aachen ®

Industrie- und Handelskammer )\

IHK Aachen | Postfach 10 07 40 | {52007 Aachen ~ OAQ Theaterstrake 6 - 10

‘ g 52062 Aachen
Stadtverwaltung Aachen QOO’ https://www.aachen.ink.de
Lagerhausstralle 20 - Unser Zeichen
52058 Aachen 2 ja/hck

Ihre Zeichen/

Ihre Nachricht vom
FB 61/620-35026-2016
18.10.2016

Aachen,
16. November 2016

Bauleitplanung
hier: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 660 - BismarckstraRe/Viktoriaallee - im Stadt-
bezirk Aachen-Mitte

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die geplante Anderung des Bebauungsplans Nr. 660 bestehen seitens der Industrie- und
Handelskammer (IHK) Aachen grundsétzlich keine Bedenken.

Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass die Verkaufsflache fur den Einzelhandel noch im weite-
ren Verfahren konkretisiert werden muss. Sollte sich auf der geplanten Flache von 5.000 gm Ver-
kaufsfléache beispielweise ein Vollsortimenter ansiedeln, wiirde dieser einen voraussichtlichen Um-
satz von rund 20 Mio. Euro erzielen.

Gleichzeitig ist im Nahversorgungszentrum Frankenberger Viertel eine Kaufkraftbasis von rund
7.500 Einwohnern vorhanden. Dies entspricht einer Kaufkraft fur nahversorgungsrelevante Sorti-
mente von rund 24,7 Mio. Euro (18,3 Mio. Euro fur Nahrungs- und Genussmittel sowie 6,4 Mio.
Euro fur Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Quelle: MB Research 2015).

Damit wiirde ein potenzieller Vollsortimenter mit 5.000 gm Verkaufsflache fast die gesamte vor-
handene nahversorgungsrelevante Kaufkraft im Frankenberger Viertel auf sich binden. Eine Reali-
sierung in dieser Grékenordnung stellt damit die Existenz insbesondere der vorhandenen Einzel-
nandelsbetriebe im Frankenberger Viertel (Nettomarkt an der Oppenhoffallee und Kaisers an der
Bismarckstralte) dauerhaft in Frage — und damit auch die Abgrenzung des Nahversorgungszent-
rums Frankenberger Viertel.

Wir regen daher an, im weiteren Verfahren die Verkaufsflache fur den geplanten Einzelhandels-
markt zu konkretisieren und die diese im Bebauungsplan festzusetzen oder durch einen stadtebau-
lichen Vertrag abzusichern.

Freundliche Grifie

Industrie- und Handelskammer
Aachen

v Qs
Fritz Rotting
Geschaftsfihrer
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Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
- Bismarckstrale / Viktoriaallee - Fassung vom 14.08.2017

Stellungnahme der Verwaltung:

Einzelhandel

Das Plangebiet liegt entsprechend der Darstellung im Zentren- und Nahversorgungskonzept, Stand der Fortschrei-
bung 2015, gemeinsam mit der Oppenhoffallee und der Bismarckstralle im Nahversorgungszentrum Frankenberger
Viertel.

Im Frankenberger Viertel ist zwar grundsatzlich die Nahversorgung durch zwei vorhandene Lebensmittelmarkte
gesichert, die Verkaufsflache pro Einwohner ist jedoch eher gering und somit ausbaufahig. Insgesamt sind dem
Nahversorgungszentrum 7.500 Einwohner zugeordnet, die (iber ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftvolumen
von ca. 18 Mio. € verfligen. Einen grofflachigen Lebensmittel-Vollsortimenter gibt es derzeit nicht. Eine Ansiedlung
wirde zur Attraktivierung und Stabilisierung des Zentrums beitragen.

Den aufgezeigten Empfehlungen zur zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Standortes wird durch die Pla-
nung entsprochen. Die Realisierung von grofflachigem Einzelhandel entspricht dem Konzept, deshalb sollten die
erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Es sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten, da die Nahversorgung im Quartier erganzt wer-
den soll.

Die vorliegende |. Anderung des Bebauungsplanes {ibernimmt die bisherige Festsetzung eines Kerngebietes in Tei-
len aus dem bisherigen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660. Dieser setzte fiir das gesamte Plangebiet ein Kern-
gebiet (MK) fest, indem Einzelhandelsbetriebe ohne Einschrankung der Verkaufsflache und ohne Sortimentsbe-
schrankung zulassig sind. Grundsétzlich soll die Mdglichkeit hier einen groflachigen Einzelhandel zur Versorgung
des Viertels anzubieten nicht eingeschrankt werden. Durch die Festsetzungen in der |. Anderung wird das Kernge-
biet auf eine Grundflache von ca. 3.831 m? verkleinert. In den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird
im Erdgeschoss und im 1. OG grofflachiger Einzelhandel im Kerngebiet zugelassen. Demnach ist zukinftig eine
geringere Verkaufsflache im Kerngebiet umsetzbar als im bisher geltenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 660.
Gemal} Regelvermutungsgrenze ist davon auszugehen, dass bei einer Verkaufsflache von 800 m? eine Geschoss-
flache von 1.200 m? bendtigt wird. GroRflachiger Einzelhandel ist ausschlieBlich im EG und 1. OG des MK (Kernge-
bietes) zulassig, hier kdnnen insgesamt maximal 6.587 m? Bruttogeschossflache Verkaufsflachen realisiert werden.
Demnach lasst sich bei einer Geschossflache von 6.587 m? (EG und 1. OG) eine maximale Verkaufsflache von ca.
4.392 m? ermitteln. Darlber hinaus gibt es keine Rechtsgrundlage dafiir, dass im Kerngebiet die Verkaufsflache
begrenzt wird. Es ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung und der
begrenzten Mdglichkeit zur Unterbringung von Stellplatzen der Ausdehnung der Einzelhandelsflachen Grenzen ge-
setzt sind. GroRflachige Fachmarkte mit hohem Stellplatzbedarf sind an diesem Standort nicht realisierbar. Vielmehr
liegt der Schwerpunkt auf der Nahversorgung und dem fuRlaufig erreichbaren Einzugsgebiet.

Abwagungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung teilweise zu folgen, in dem die Grofie der maximal zuléssigen Verkaufsfla-
chen beschréankt wird durch die Beschrankung auf die Erdgeschossflache und das I. Obergeschoss.
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1.4 LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland, vom 21.11.2016

!
LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland

Qualitat flir Menschen

LVR-Amt far Denkmalpflege im Rheinland

Postfach 21 40 - 50250 Pulheim Datum und Zeichen bitte stets angeben
Stadt Aachen 21.11.2016
FB 61 16-8140-Ka

Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

52058 Aachen .
Maria Kampshoff

Tel 02234 9854-541
Fax 0221 8284-1991
Maria.Kampshoff@Ilvr.de

Aachen, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.660 nach 3 13 a BauGB - Bismarck-
straBe/ViktoriastraBe — im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen Bismarck-
straBe, ViktoriastraBe und Oppenhoffallee

Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaBi §4
Abs. 1 BauGB

Ihr Schreiben vom 18.10.1016
1 Anlage ( Denkmaler - Geodatensystem der Stadt Aachen, Auszug Viktoriaal-
lee/BismarckstraBe)

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Frankenberger viertel in Aachen ist ein bedeutendes Dokument der griinderzeit-
lichen Entwicklung der Stadt Aachen und dariiber hinaus angesichts seiner Architek-
tursprache und seines weitgehend geschlossenen Charakters nur mit wenigen zeit-
gleich erbauten, noch erhaltenen Vierteln dieser Bauepoche im Rheinland ver-
gleichbar (s.a. Das Frankenberger Viertel in Aachen, Peter Ruhnau, Landeskonser-
vator Rheinland, 1976). Der Bedeutung des Stadtviertels entsprechend hat der Lan-
deskonservator Rheinland bereits mit dem Denkmalschutzgesetz von 1980 bean-
tragt, das Frankenberger Viertel als Denkmalbereich zu schitzen.

Angesichts dieser Bedeutung empfehle ich daher, im Rahmen der Erfassung der
Umweltbelange hinsichtlich der Benennung , Beschreibung und Bewertung der Kul-
turgiiter angemessen auf die denkmalpflegerische Belange zu reagieren und die
maBgeblich durch Baudenkmaéler und ergénzende erhaltenswerte Bausubstanz im
Sinne von § 25 DSchG NRW gepragte Umgebung zu charakterisieren, zu wirdigen
und bei der Neubauplanung zu beriicksichtigen. Besonders im Bereich der Stra-

Wir freuen uns Gber Ihre Hinweise zur Verbesserung unserer Arbeit. Sie erreichen uns unter der
Telefonnummer 0221 809-2255 oder senden Sie uns eine E-Mail an Anregungen®@ivr.de

Besucheranschrift: 50259 Pulheim (Brauweiler), EhrenfriedstraBe 19, Abtei Brauweiler Zahlungen nur an den LVR, Finanzbuchhaltung
Bushaltestelle Brauweiler Kirche: Linien 961, 962 und 980 50663 Kaln, auf eines der nachstehenden Konten
Telefon Vermittiung: 02234 9854-0, Internet: www.denkmalpflege.lvr.de

USt-IdNr.: DE 122 656 988, Steuer-Nr.: 214/5811/0027 Helaba

IBAN: DE84 3005 0000 0000060061, BIC: WELADEDDXXX
Postbank
IBAN: DE95 3701 0050 0000 5645 01, BIC: PBNKDEFF370

980-001-12,2015
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Seite 2

Benkreuzungspunkte von Viktoriaallee/ BismarckstraBe /DrimbornstraBe, die das
Neubauvorhaben begrenzen, befinden sich zahlreiche, besonders stddtebaulich be-
deutende Baudenkméler, ergéanzt durch einige dem Bauvorhaben gegeniberliegen-
den Objekte an der Viktoriaallee sowie der BismarckstraBe (siehe Anlage).

Um den Charakter des Viertels fortzusetzen, sollte die vorhandene denkmalwerte
beziehungsweise das Plangebiet préagende Bausubstanz analysiert werden (ge-
schlossene Putzbauten, Putz-/Ziegelbauten mit abgesetzten Sockelgeschossen,
max. 1m vorspringende, geschlossene Erker, kleine Balkone, etc.) und angemessen
unter Berlicksichtigung der jeweils gegeniiberliegenden Trauf- und Firsthéhen bei
der Ausweisung der Neubebauung libernommen/ interpretiert werden.

Angesichts der vorliegenden Unterlagen bestehen aus denkmalpflegerischer Sicht
erhebliche Bedenken gegen die Héhe der Neubebauung, da weder Trauf- noch First-
héhen aufgegriffen werden. Die mit Loggien und frei bzw. weit auskragenden Balko-
ne versetzten Fassaden entsprechen in keiner Weise der Charakteristik des Viertels.
Eine Einbindung in die stadtebaulich-denkmalpflegerisch gepréagte Umgebung ist
nicht gegeben.

Angesichts der Geschlossenheit des Viertels stellt sich bei einer Neubebauung auch
die Frage nach der Dachform, da bisher fast ausschlieBlich nur das VEGLA-Gebaude
als Fremdkérper wahrgenommen wird.

Mit freundlichen GriiBen
Die Direktorin des Landschaftsverbandes Rheinland
Im Auftrag
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Bebauungsplan Nr. 660, . Anderung
- BismarckstraRe / Viktoriaallee -

Abwéagungsvorschlag Behordenbeteiligung
Fassung vom 14.08.2017

Stellungnahme der Verwaltung:

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung eines Quartiers, in dem Wohnen, Arbeiten und Versorgen mit
kurzen Wegen maglich ist, also innerstéadtisches, urbanes Wohnen in ein Gebiet zu integrieren, in dem Gewerbe und
Handel den Charakter pragen. Damit wird die bisherige Nutzung aufgegriffen, aber zusatzlich Wohnen integriert, was
den Zielsetzungen moderner Stadtentwicklung entspricht. Das Quartier erhalt so eine hohe Dichte, die auch dem
Bedarf an innerstadtischem Wohnen Rechnung tragt. Die Gebaudehdhen wurden aus einer vergleichenden Betrach-
tung des planungsrechtlich Zulassigen (bestehender B-Plan Nr. 660) und den Héhen der Bebauung entlang der
BismarckstralRe und der Viktoriaallee im Bereich des Plangebietes entwickelt. Die bisherigen Bauhohen des VEGLA-
Gebaudes von bis zu 198,00 m (VII-Geschossigkeit) sollen fiir die Blockrandbebauung nicht ibernommen werden.
Die Planung orientiert sich an einer V-geschossigen Bebauung mit zuséatzlichem Dachgeschoss, das von den Stra-
Renkanten um mindestens 2 m zurtickspringt, damit die Wahrnehmung von der StralRe aus die der V-Geschossigkeit
ist. Mit dem geplanten Mix an gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung miissen die fir den Gewerbebau erforderli-
chen Geschosshdhen beriicksichtigt werden. Damit ergibt sich entlang der Straenkanten fiir die V-geschossigen
Bauteile eine maximale Gebaudehdhe von 187,50 m und fiir die darliber liegenden Dachgeschosse eine maximale
Gebaudehdhe von 190 m an der Bismarckstrafle im Bereich Drimbornstrae und von 187,00 m bzw. 189,50 m im
Bereich der Bismarckstrafle Ecke Viktoriaallee und entlang der Viktoriaallee. Diese beiden Héhen berticksichtigen
das Hohengefalle entlang der Bismarckstralie.

Diese Hohen in Bezug zu den gegentiberliegenden und angrenzenden Gebauden gesetzt zeigen folgendes Bild:

Hohe |I|-Iy Hohe VI-YII- Hohe V-‘ Hohe Vl-. Traufhéhen Gebaudehdhen
geschossig geschossig geschossig geschossig Bestand Bestand
VEGLA-Gebéude VEGLA- (StraBenkante) (riicksprin- . N~
) . ) (s@mtliche (s@mtliche
(stralenbegleitend) Gebaude Festsetzung im gend) . "
. . Gebaude der Gebéaude der
(riickspringend) | Bebauungsplan | Festsetzung - -
m gegeniberlie- gegeniberlie-
genden Stra- genden Stra-
Bebauungs- ) )
Renseite) Renseite)
plan
Bismarckstralte 180,72/ 184,84 192,59 /198,0 187,50 190,00 181,12-183,66 | 183,76-188,34
Bismarckstrafte 180,72 19250/198,0 | 187,00 18950 | 183,62-184,70 | 186,34-188,14
Viktoriaallee
Viktoriaallee 184,84 192,59 /198,0 187,00 189,50 179,89-184,84 | 183,55-188,75

In der Abwégung muss eine Auseinandersetzung damit erfolgen, dass der Bestand insbesondere in der Bismarck-
straf’e im Schnitt um etwa ein Geschoss niedriger ist und dass sich, vergleicht man die Traufh6hen der fast durch-
gangig traufstandig angeordneten geschlossenen Bestandsbebauung mit der geplanten V-geschossigen Stralen-

randbebauung des Plangebietes, fiir die Wirkung auf den StraRenraum ein Héhenunterschied von etwa 2-4 m ergibt.

In die Abwégung fliet eine Bewertung der bisherigen Bebauung ein, die als dominante gewerbliche Immobilie kei-
nen Bezug auf die gegentiberliegenden Wohngebdude hatte und als Solitar mit eigenem Charakter (geschlossene
Glasfassade) den StraBenraum gepragt hat. Insofern wird durch die neue Planung kein Stadtbild angegriffen oder
gar zerstort, das durch eine homogene AuBenwirkung definiert wirde. Anstelle der ortspragenden Struktur des
VEGLA-Gebaudes wird die Mdglichkeit eines Gebaudeensembles heutiger Gestaltung geschaffen. Die Geb&udeho-
hen erlauben die Realisierung von Gewerbe- und Wohngeb&uden, die méglicherweise wieder das Stadtbild pragen
werden und sich von der inhomogenen vorhandenen Bebauung in Hohe und Erscheinung absetzen. Dies ist stadte-
baulich durchaus gewunscht. Ein Verzicht auf das obere Geschoss und damit eine Reduzierung der Gebaudehéhen
wirde mit dem Verlust von Wohnraum einhergehen, der angesichts des Wohnraumbedarfs insbesondere im inner-
stadtischen Umfeld nicht erwlinscht ist.
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Die Eckgebaude Viktoriaallee / Bismarckstralle und BismarckstraBe / Drimbornstralie / Bismarckstrale werden be-
tont, indem hier auch an der Strallenkante die VI-geschossige Bebauung zul&ssig ist. An der Ecke Viktoriaallee /
BismarckstralRe wird das Eckhaus zusatzlich dadurch betont, dass ab dem 1. OG eine Uber der Verkehrsflache lie-
gende auskragende Eckbebauung zugelassen wird. Diese Betonung ist stddtebauliche erwiinscht und spiegelt die
betonten Eckhauser an den gegenlberliegenden StraRenfronten wider.

Ein Ausschluss von gut nutzbaren Balkonen zur Bismarckstralie oder zur Viktoriaallee hin hatte zur Folge, dass
Wohnungen entstehen, die weder modernen Wohnstandards, noch den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnis-
se entsprechen. Dariiber hinaus erfordert die Planung von geforderten Wohnungen die Bereitstellung von ausrei-
chend grolien Balkonen bzw. Freibereichen. Auskragende Balkone und Bauteile finden sich im Frankenberger Vier-
tel durchaus haufiger in Gestalt von Erkern und dartiber liegenden Balkonen wieder, natrlich oft in der Architektur-
sprache der Grunderzeit. Sie befinden sich beispielsweise auch an Hausern der Bismarckstrafle gegentber dem
Plangebiet. An der Bismarckstrafle wird aus gestalterischen Grinden etwa in der Mitte des gesamten Blocks (zwi-
schen Viktoriaallee und abknickender Bismarckstrale) ein Bereich von 15,50 m durch Baugrenze festgesetzt, inner-
halb dessen auch nicht-untergeordnete Balkone und auskragende Bauteile zulassig sind. Dadurch kann eine Gliede-
rung des StraRenabschnitts erfolgen, die stadtebaulich erwiinscht ist. Ein Ausschluss von auskragenden Balkonen
und Bauteilen ist stadtebaulich nicht erwiinscht.

Die geplante Bebauung unterliegt keinen gestalterischen Festsetzungen, weil stadtebauliche Zielsetzung gerade
nicht die Nachempfindung griinderzeitlicher Gebaude oder die Nachempfindung anderer architektonischer Phasen
ist, sondern die Mdglichkeit, zeitgemalke Formensprache umzusetzen. Aus diesem Grund wird auch weder die Dach-
form noch eine Traufhdhe explizit festgesetzt. Als Kompensation fiir die hohe stadtebauliche Dichte wird als einzige
gestalterische Festsetzung ein Griindach festgesetzt, was impliziert, dass dort Flachdacher vorgesehen werden
mussen.

Die weiteren gestalterischen Aspekte werden in der Abwégung nicht betrachtet, da sie sich in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht wiederfinden werden. Hier wird auf die intensive Einbindung des Architektenbeirats in
die Gebaudeplanung verwiesen.

Abwagungsvorschlag:

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nach einem angemessenen Umgang mit der Charakteristik des Franken-
berger Viertels und seiner Bedeutung fiir die Denkmalpflege zu folgen, in dem der Bebauungsplan ein Baufenster fiir
eine Blockrandbebauung und eine gemischte Gebietsnutzung festsetzt und die Errichtung von Balkonen nur einge-
schrankt zulasst.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, eine Gestaltanalyse des Quartiers im Vorfeld der Planungen durchzufiih-
ren, nicht zu folgen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, Gebaudehdhen an die Umgebung anzupassen und eine Dachform ent-
sprechend der benachbarten Bestandsbebauung festzusetzen, nicht zu folgen.
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1.5 STAWAG, vom 15.12.2016
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STAWAG - Postfach 50 01 55 - 52085 Aachen B i ' Ihr Zeichen: FB61/620-35026
lhre Nachricht vom: 18.10.2016

Stadtverwaltung Aachen )
Unser Zeichen: NN-Sg

FB 61 - Stadtentwickiung und Verkehrsanlagen
z. H. Herrn Holger Mller

52058 Aachen 0 Peter Siegers

NNP

Fon: 0241 181-2540
Fax: 0241 181-2390
peter.siegers@stawag.de
Aachen, 15. Dezember 2016

I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 660 nach § 13a BauGB - BismarckstraRe,
Viktoriaallee - im Stadtbezirk Aachen-Mitte

Sehr geehrter Herr Miiler,

unter Bezugnahme auf Ihr Schreiben vom 18.10.2016 und das heutige Telefongesprich teilen wir
mit, dass die Stromversorgung des Flurstiicks Gem. Burtscheid, Flur 1 Nr. 1670, Bismarckstrafle
149, Viktoriaallee 3, 5 gegenwdrtig durch eine kundeneigene Transformatorenstation erfolgt. Fiir
die Neubebauung, insbesondere auch fiir eine eventuell spatere Immobilienverwendung als Miet-
objekte oder Wohnungseigentum, ist in jedem Fall auch zukiinftig eine Mittelspannungsanlage,
vorzugsweise als Netzstation, zum Zwecke der Stromversorgung notwendig. Daher wiren wir
Ihnen sehr verbunden, wenn Sie die vorhandene oder eine in der unmittelbaren N&he innerhalb
des Lastschwerpunkts gelegene Flache im Zuge der anstehenden Bebauungsplaninderung als
Versorgungsfldche ausweisen kénnten.

In Ergénzung dazu teilen wir lhnen auch unsere weiteren Auflagen mit, die bei jeder BaumaRnah-
me verbindlich zu beachten sind. Die Versorgungsanlagen der STAWAG diirfen nicht Uberpflanzt
und nicht Uberbaut werden. Zu unseren Versorgungseinrichtungen sind die nachstehend aufge-
flhrten Regel-Mindestabsténde einzuhalten:

Bei Mittelspannungs- und Niederspannungsstromkabeln sowie Signalkabeln 0,30 m,
110-kV-Hochspannungsstromkabeln 1,00 m,
Gas- und Wasserrohrleitungen < DN 300 0,50 m,
Gas- und Wasserrohrleitungen > DN 300 0,80 m,
Fernwérmerohrleitungen 0,50 m.

Der seitliche Abstand zwischen geplanten Baumstandorten und den Versorgungsanlagen der
STAWAG sollte — um auf SchutzmaRnahmen generell verzichten zu kdnnen — mehr als 2,50 m
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betragen. Er darf grundsétzlich 1,00 m nicht unterschreiten. Falls die vorstehend genannten Min-
destabsténde zu den Versorgungsanlagen der STAWAG ausnahmsweise einmal nicht eingehalten
werden kénnen, ist eine besondere Abstimmung mit den Anlagenverantwortlichen iiber unsere
Planauskunft unter der Durchwahl (02 41) 1 81-23 43 durchzufithren. Bei Baumpflanzungen in der
Nahe von Versorgungsleitungen ist unmittelbar vor der Pflanzung die in unserem Hause zustandi-
ge Fachabteilung zu benachrichtigen, damit eventuell notwendige SchutzmaRnahmen vorab abge-
stimmt werden kénnen.

Bei Baugruben, deren Sohle unter dem Niveau unserer Versorgungsleitungen liegt, ist zwischen
der Grabenwand und unseren Versorgungsleitungen ein ausreichender seitlicher Abstand einzu-
halten, so dass eine Geféhrdung unserer Anlagen mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Es
ist besondere Sorgfalt auf den Grabenverbau und die Verfiillung zu legen, um ein Nachsacken des
Bodens und daraus resultierend einen Bruch der Versorgungsleitungen zu vermeiden. Das Bau-
verfahren ist so zu wahlen, dass die vorhandenen Versorgungsanlagen nicht durch &uRere Einwir-
kungen, z. B. Erschiitterungen, Setzungen, Lasten usw. beschadigt werden. In Leitungsndhe und
in Kreuzungsbereichen ist Handschachtung erforderlich; das ausfithrende Tiefbauunternehmen
wird gebeten, vor Baubeginn aktuelle Planunterlagen bei der STAWAG einzuholen.

Des Weiteren sind Sicherheitsabsténde bei der Planung und Baudurchfiihrung von vorhandenen
Entwésserungseinrichtungen einzuhalten. Dabei betragt der horizontale Sicherheitsabstand von
StraRenablaufkdrpern mindestens 0,50 m. Von Kanalleitungen und Kanalschéchten ist ein horizon-
taler Abstand von mindestens 1,00 m, bezogen auf die Aufienkante unserer Abwasserrohrleitung,
einzuhalten. Kreuzungen von Versorgungsleitungen und Entwasserungsleitungen sind maglichst
rechtwinklig auszufihren; einer Ausfiihrung von ,schleifenden Schnitten” (Leitungskreuzungen mit
Abwinkelungen, die kleiner als 30° sind) und einer Léngsverlegung innerhalb der Kanaitrasse wird
nicht zugestimmt. Der vertikale Sicherheitsabstand zu Versorgungsleitungen und Entwéasserungs-
leitungen muss im Kreuzungsbereich mindestens 0,30 m betragen.

Dariiber hinaus miissen alle abwassertechnischen Anlagen mit Kanalbetriebsfahrzeugen der
STAWAG (30 t) erreichbar sein; die stédtische Abwassersatzung, die amtlich anerkannten Regeln
der Technik und die Entwasserungsstandards der STAWAG sind zu beachten. Gemal den vorlie-
genden Standards sollten grundsétzlich die Regenwasserkanale in Beton, Schmutzwasserkanile
bis zur Dimension DN 400 in Steinzeug und Mischwasserkanéle in Steinzeug erstellt werden. Im
Zuge von Kanalldngsverlegungen sind die Kanalhausanschliisse innerhalb der bestehenden Be-
bauung geméaR § 61a Landeswassergesetz (LWG) NRW zu priifen und im Bedarfsfall in offener
Bauweise zu erneuern. Es entspricht nicht den amtlich anerkannten Regeln der Technik,
Schmutzwasserkanéle oberhalb von Regenwasserkanélen zu verlegen. Ausnahmen sind jeweils
einzelfallbezogen mit den zusténdigen Fachbereichen bei der Stadt Aachen abzustimmen. Uber-
bauungen von &ffentlichen abwassertechnischen Anlagen sind nicht zuléssig.
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Wir bitten Sie, die genannten Auflagen — soweit méglich — bei der vorgesehenen Bebauungs-
planénderung zu berlicksichtigen. Fiir Ihre Bemiihungen in dieser Angelegenheit bedanken wir uns
bereits jetzt.

Mit freundlichen GriiRen

STADTWERKE AACHEN
AKTIENGESELLSCHAFT

i. A. Peter Siegers i. A. Rudolf MeeRen
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Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der Neuplanung ist die Anlage einer Mittelspannungsanlage innerhalb der tiberbaubaren Flachen vorge-
sehen und zuldssig. Zwischen dem Grundstiickseigentimer und der STAWAG wurde darUber eine Vereinbarung
getroffen. Aufgrund dessen ist die Festsetzung einer separaten Versorgungsflache im Bebauungsplan nicht erforder-
lich.

Abwéagungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung, eine Versorgungsflache im Bebauungsplan festzusetzen, nicht zu folgen.
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Anlage 3

Architektenbeirat am 16 .06.2016

Objekt: Vorentwurfsplanung fiir die Errichtung einer bis zu 5-geschossigen Blockrandbebauung (Wohnen,
Einzelhandel) Viktoriaallee / Bismarckstralie

Architekt: Herr Dipl-Ing. Weuthen, HPP Hentrich-Petschnigg & Partner GmbH + Co. KG.
Bauherr: np3 gmbh & co kg, Aachen
Beratungsergebnis:

Der Beirat begrufit die vom Entwurfsverfasser aufgenommenen Anregungen aus der ersten Prasentation und die
Weiterentwicklung des Projekts. Die Zuriicknahme der urspriinglich sehr dominanten Eckbetonungen wird positiv
beurteilt, die Hohenentwicklung des Blocks wirkt nun insgesamt stimmiger und harmonischer.

Auch die reduziertere Materialitat und Farbigkeit der Fassaden wird positiv erwahnt, wenngleich angeregt wird, durch
eine noch stringentere Reduktion das Projekt insgesamt starker und klarer zu machen und dem Eindruck der
Austauschbarkeit entgegenzuwirken.

Gleiches gilt fir die Fassadengliederung, die in ihrer noch stets groflen Heterogenitét durch vielfaltige Fensterformate
und eine gewisse Beliebigkeit in der Anordnung der Offnungen unruhig und ,zeitgeistig* wirken. Eine im einzelnen
,Haus" reduziertere Ausbildung von Offnungen wiirde nach Ansicht des Beirats eine stirkere Einbindung in das
Geflige des Frankenberger Viertels unterstiitzen und die Ablesbarkeit und Differenzierung der Hauser erleichtern.

Die vorgeschlagenen Balkone wurden in Anzahl und Auspragung reduziert, werden jedoch vom Beirat noch stets in
der vorgeschlagenen Ausfilhrung als in der stadtebaulichen Umgebung a-typisches Element kritisiert. Auch diese
Elemente bediirfen nach Ansicht des Beirats einer Uberarbeitung.

Um das Projekt in das stadtebauliche Gefiige einzubinden ist es nach Ansicht des Beirats erforderlich, den derzeitigen
Platzhalter des groRflachigen Handels im Erdgeschoss so zu entwickeln, dass alle Blockrander bespielt werden und
keine abweisenden Erdgeschossfassaden entstehen.

In der konzeptuell konsequenten weiteren Durcharbeitung besteht die Chance, eine moderne Antwort auf die
Ergénzung eines grinderzeitlichen Quartiers zu entwickeln.

Der Beirat begrifit eine weitere Einbindung im Rahmen der Durcharbeitung bis zum fertigen Entwurf bei diesem
stadtebaulich relevanten Projekt.

Im Auftrag

Hallekamp
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