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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 - Rombachstrale /
Wolferskaulwinkel - fiir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-
Brand zwischen RombachstraBe, Vennbahnweg und
Wolferskaulwinkel

hier: Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
18.10.2017 Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.

972 sowie den Durchfuhrungsvertrag zur Kenntnis.

Er fasst den Anderungsbeschluss gem. § 4a Abs. 3 BauGB zu den in der Anlage aufgefiihrten
Punkten und beschliet nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die zu samtlichen
Verfahrenschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht

bericksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.
Der Rat der Stadt beschlie3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 972 — Rombachstralle/
Wolferskaulwinkel — flir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Brand zwischen Rombachstralie,

Vennbahnweg und Wolferskaulwinkel gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die Begriindung

hierzu.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen

FB61/0511/WP17 — Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
FB61/0646/WP17 — Ergebnis der &ffentlichen Auslegung
FB61/0749/WP17 — Ergebnis der erneuten &ffentlichen Auslegung

einschliellich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

Der Planungsausschus hat die Verwaltung am 14.01.2016 beauftragt, fur das Gebiet zwischen
Rombachstrale, Vennbahnweg und Wolferskaulwinkel einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB zu erarbeiten. Die Bezirksvertretung Aachen-Brand hat sich

diesem Beschluss in ihrer Sitzung am 17.02.2016 angeschlossen.

Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die friihzeitige Birgerbeteiligung verzichtet werden kann,
hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Offentlichkeit in einem sehr friihen Stadium tber die

Planung zu informieren.

In der Zeit vom 04.04.2016 bis 15.04.2016 wurde daher die Planung 6ffentlich ausgestellt und die
betroffenen Behdrden bzw. Trager offentlicher Belange wurden unterrichtet. Am 06.04.2016 wurde
eine Anhdérungsveranstaltung durchgefiihrt, um die Offentlichkeit zu informieren und um Fragen und

Anregungen aufzunehmen.

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand hat am 31.08.2016 (ber das Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligung beraten und dem Planungsausschuss empfohlen, gemafR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung und gemalR § 3 Abs. 2 BauGB die o6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 972 — Rombachstral3e/
Wolferskaulwinkel — zu beschliel3en.

Der Planungsausschuss ist dieser Empfehlung in seiner Sitzung am 01.09.2017 gefolgt.
Beide Gremien empfahlen zudem, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die
Stellungnahmen der Biirger sowie der Behérden, die nicht beriicksichtigt werden konnten,

zurlickzuweisen.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 04.10.2016 bis 04.11.2016, zeitgleich wurden die Behdrden

bzw. Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Am 29.03.2017 beriet die Bezirksvertretung tber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung, am
06.04.2017 folgte der Planungsausschuss . Beide Gremien empfahlen dem Rat, nach Abwagung der
privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden, die
nicht bericksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.

Dariiber hinaus beschloss der Planungsausschuss auf Empfehlung der Bezirksvertretung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB die erneute 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 972 —Rombachstral’e /Wolferskaulwinkel.
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Die erneute o6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 08.05.2017 bis 09.06.2017 statt. Parallel dazu

wurden 11 Behorden bzw. Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Der Planungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 05.10.2017 mit dem Ergebnis der erneuten
offentlichen Auslegung befasst und dem Rat empfohlen, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden zur éffentlichen Auslegung, die
nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen. Weiterhin empfahl er den Anderungsbeschluss
gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie den Bebauungsplan Nr. 972 —Rombachstralle /Wolferskaulwinkel-
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand hatte am 13.09.2017 aus bezirklicher Sicht einen

entsprechenden Empfehlungsbeschluss gefasst.

Anlage/n:

Entwurf des Durchfuhrungsvertrags
Begriindung zum Bebauungsplan

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Darstellung der Anderungen zum Satzungsbeschluss
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DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 —- RombachstraRe / Wolferskaulwinkel

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

und der
SCHLUN Wohnen GmbH
(Amtsgericht Aachen, HRB 20042)
- vertreten durch den Geschéftsflhrer Christian Wego -
Oppenhoffallee 37
52066 Aachen
(nachfolgend)
- Vorhabentragerin —

Uber die Ausarbeitung und Durchflihrung der stadtebaulichen Planung fir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 972 — RombachstraBe/Wolferskaulwinkel —

Praambel

Der Verfahrensbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 972 — Rombachstrale/Wolferskaulwinkel
- befindet sich im Stadtbezirk Aachen-Brand und liegt nord6stlich der Rombachstralle zwischen Vennbahnweg
und Wolferskaulwinkel. Der Geltungsbereich umfasst mit einer GroRe von rd. 5.890 m? das Grundstiick der
Gemarkung Brand, Flur 23, Flurstiick 1172. Der Geltungsbereich wird im Nordwesten vom Vennbahnweg, im
Siidwesten von der Rombachstrale, im Siiden von der benachbarten Tischlerei, Zimmerei und
Maschinenbaubetrieb und im Osten von der gemischt genutzten Bebauung an der RingstralBe bzw. im Nordosten
von einer Grinflache begrenzt. Derzeit wird die zu tberplanende Flache als Grinland genutzt.

Die Vorhabentragerin hat mit notariellem Kaufvertrag vom 30. Mai 2016 das Flurstlick 1172 erworben. Zu ihren
Gunsten wurde am 23.06.2016 eine Eigentumstbertragungsvormerkung im Grundbuch von Brand, Blatt 4401
eingetragen. Die Vorhabentrégerin plant im Verfahrensbereich die Erstellung einer Mehrgenerationen-
Wohnanlage in Hof-Form (,Bartholomaushof‘) mit ca. 62 Wohneinheiten in verschiedenen Wohnungsgrdfien
sowie einem geschiitzten Innenhof und einer Tiefgarage.

Die verkehrliche ErschlieRung des Bauvorhabens erfolgt ausschlieRlich Uber die Rombachstrale und ist somit
gesichert. Das anfallende Schmutzwasser kann in den bestehenden Mischwasserkanal der Rombachstrafle
eingeleitet werden, der auch das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt aufnehmen kann.

Mit stadtebaulichem Vertrag zur Ubernahme von Planungskosten vom 12./21.10.2015 hat die Rechtsvorgéngerin
der Vorhabentragerin der Stadt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens und die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) angetragen und sich bereits
zur Ubernahme aller durch ihr Vorhaben entstehenden Kosten verpflichtet. Ausgenommen sind lediglich die
Kosten, die der Stadt durch die Wahrnehmung ihrer hoheitlichen Aufgaben entstehen. Die Vorhabentrégerin hat
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alle Rechte und Pflichten dieses Vertrages mit Abschluss des o. g. notariellen Kaufvertrages ibernommen. Sie
hat einen entsprechenden Entwurf fir den Bebauungsplan erarbeiten lassen und ist bereit und in der Lage, den
Bebauungsplan umzusetzen. Die Stadt hat den Planentwurf gepruft und festgestellt, dass dieser mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Sie hat dem Antrag statigegeben und das
Satzungsverfahren gem. § 12 BauGB in der derzeit geltenden Fassung eingeleitet.

Dies vorausschickend schlieen die Vertragspartner nach § 12 BauGB folgenden o&ffentlich-rechtlichen
Durchflhrungsvertrag:

§1

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

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

b) vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 einschlieRlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der
schriftlichen Festsetzungen und der Begriindung (Anlagen 2a-d),

c) Planung Bauvorhaben Rombachstrafle der kadawittfeldarchitektur, Aachen
aa) Visualisierung des Vorhabens (Anlage 3a),
bb) Ansichten des Vorhabens vom 12.07.2017 (Anlagen 3b-e),
cc) Schnitt B-B vom 10.07.2017 (Anlage 3f),

dd) Grundrisse Untergeschoss, Erdgeschoss und 1.-3. Obergeschoss vom 10.07.2017(Anlage 3g-k).

d) Grinordnungsplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 972 — Rombachstrale/Wolferskaulwinkel -
von greenbox Landschaftsarchitekten Koln/Disseldorf, Planbezeichnung 15-25_VE_LA_EG_100_03 vom
27.06.2016, zuletzt angepasst am 10.07.2017 (Anlage 4),

e) Bauvorhaben ‘Bartholomdushof Hochwassernachweise fir Mischwassereinleitung, Kurzbericht, der Rur-
Wasser-Technik GmbH (2016) (RWTG) Diiren von Februar/Marz 2016,

f)  Schalltechnisches Gutachten der Schall- und Warmemessstelle Aachen GmbH (SWA GmbH), Stand 31.
Januar 2017,

g) Artenschutzprifung Stufe | (Vorprifung) Stadt Aachen Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Rombachstrafte/Wolferskaulwinkel’, BKR Aachen vom 08.09.2015,

h)  Geotechnischer Bericht iber die geohydrologischen und geotechnische Beschaffenheit des Grundstticks im
Hinblick auf die geplante Wohnbebauung, Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH, Aachen vom
05.12.2014,

i) Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur vorldufigen Anordnung von Verboten, Beschrankungen sowie
Duldungs- und Handlungspflichten fiir das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Eicher Stollen der
Stadtwerke Aachen AG (Vorlaufige Anordnung Eicher Stollen) vom 14. Januar 2016, Sonderbeilage zum
Amtsblatt Nr. 3 fir den Regierungsbezirk KoIn, Ausgegeben in K6ln am 25. Januar 2016,

j)  gutachterliche Stellungnahme BFT Cognos GmbH , Aachen,

k)  Abschatzung der maximalen Geruchshaufigkeiten im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
RombachstralRe/Wolferskaulwinkel der Aneco (2016), Stand 11.07.2016,

[)  Merkblatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Diisseldorf, Stand 30.03.2016 (Anlage 5).

§2

Gegenstand des Vertrages

(1) Gegenstand des Vertrages ist
a) die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 972 -
Rombachstrale/Wolferskaulwinkel —,

b) die Realisierung des geplanten Vorhabens,

c) die Fristenregelung,

d) die Realisierung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum,

e) die Freiflachengestaltung entsprechend Griinordnungsplan,

f)  die Umsetzung weiterer mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,

g) die Stellung von Sicherheiten und die Vereinbarung von Vertragsstrafen,
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h) die Regelung der Kostentragung.
(2) Ein Rechtsanspruch auf Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 972 besteht seitens der Vorhabentragerin
nicht und kann auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.

§3

Vorhaben

Das Vorhaben umfasst die Erstellung einer kompakten Mehrgenerationen-Wohnanlage in Hof-Form
(,Bartholomé&ushof‘) mit ca. 62 Wohneinheiten in verschiedenen Wohnungsgroflen sowie einem geschiitzten
Innenhof und einer Tiefgarage. Es werden Single-Wohnungen, groRere Wohnungen fir Familien sowie
barrierefreie Wohnungen gebaut. Mindestens. 30 v. H. der insgesamt vorgesehenen Wohneinheiten werden in
Anwendung der Wohnraumférderungsbestimmungen NRW (WFB NRW) in der jeweils aktuell giiltigen Fassung
als offentlich geférderte Mietwohnungen errichtet. Der Wohnhof liegt, sich an den Nachbarbebauungen
orientierend, zuriickgesetzt vom offentlichen StralRenraum der RombachstralRe, iber die die verkehrliche
Erschliefung der Wohnanlage und der Tiefgarage erfolgt.

Die Gebaudehdhen der Wohnanlage werden gestaffelt. Entlang der Rombachstrale entsteht ein stadtebaulich
markanter Gebaudeteil mit vier Geschossen. Dieser westliche Gebaudeteil bildet eine konsistente Raumkante zur
Rombachstralie und bietet den Bewohnern der Hofanlage Schutz vor der Belastung durch den von dieser Strale
ausgehenden Verkehrslarm. Zum Vennbahnweg hin, Richtung Nordwesten, staffelt sich das Gebaude auf drei
Geschosse herab und erhalt schlieBlich zur slidostlichen hinteren Riegelseite zwei Geschosse. Entlang der
Sidseite wird der Gebaudeteil dreigeschossig und bildet so eine Abgrenzung zur benachbarten Tischlerei.

Die Fassade des Bauvorhabens greift bewusst eine Horizontalitat auf. Diese soll durch einen angemessenen
Anteil an offenen und geschlossenen Fassadenelementen den Eindruck eines offenen und einladenden
Bauwerks vermitteln. Mineralisches Fassadenmaterial sowie vertikal stehende Fensterformate sind pragend fiir
die Fassade. Das Dach wird als Flachdach ausgebildet, welches teils als begehbare Terrassen und teils mit einer
extensiven Dachbegriinung ausgestattet wird.

Der Innenhof ist von der Rombachstrale Uber einen barrierefrei gestalteten groRzligigen Vorplatz und einen
geschosshohen Durchgang im Erdgeschoss des Gebaudes zu erreichen. Im stidéstlichen Bereich des Hofes
befindet sich ein Durchgang zum groRzligigen Spielbereich, der hinter dem dstlichen Gebaudeteil im
nordostlichen Bereich des Grundstiicks errichtet wird. Durch den natirlichen Gelandeverlauf des Grundstlcks
befindet sich der Wohnhof auf einem durchgehenden Plateau und (iberbaut die sich im Untergeschoss
befindende Tiefgarage. Die Auflockerungen im Erdgeschoss filhren zu differenzierten raumlichen Ubergéngen
zwischen dem offentlichen Vennbahnweg, dem Innenhof fiir die Bewohner, der das Gebaude einfassenden
Gemeinschaftsgriinflache und den den Wohnungen direkt zugeordneten Privatterrassen und Balkonen. Die
raumlich klaren Zonierungen der Freirume tragen zu einem hohen MaR an Orientierung und Ubersicht bei, ohne
die Privatsphare der Bewohner zu beeintrachtigen.

Der Innenhof ist der zentrale Ort der Wohnanlage. Er bildet einen Treffpunkt und ist gleichzeitig ein Ort der
Kommunikation fiir die Bewohner. Um diesem Aspekt Rechnung zu tragen wird im Innenhof durch eine mittige
Baumpflanzung akzentuiert und erhélt durch eine zonierte Begriinung der Randbereiche vor den Wohneinheiten
eine ausgewogene Gliederung. Die Griinbereiche werden mit Sitzgelegenheiten ausgestattet, die zum Verweilen
einladen und somit sowohl die Idee der Gemeinschaftszone unterstiitzen als auch als Ruhezonen dienen
konnen. Das Gebaude wird groBzligig in einen Grinsaum eingebettet, der als gemeinschaftlich zu nutzender
Grin- und Freiraum gestaltet wird. Die Freiflichengestaltung erfolgt nach den Vorgaben des
Grlnordnungsplanes von greenbox Landschaftsarchitekten Kéln/Disseldorf (Anlage 4).

Von der Rombachstrafe fiihrt eine stdlich des Gebaudes verlaufende Zufahrt in eine unterhalb des nordéstlichen
Gebaudeteils liegende Tiefgarage mit 64 PKW-Stellplatzen (davon 2 Stellplatze fir Besucher), die natiirlich
beliiftet und barrierefrei wird. Um vom Vennbahnweg kommend das Ortsbild weiterhin zu erhalten, ist eine
Abpflanzung des sichtbaren Teils der Tiefgarage vorgesehen. Im Keller des Gebaudes befinden sich neben den
Kellerrdumen der Bewohner ca. 130 Fahrradstellplatze. Fir Besucher werden (weitere) 9 Stellplatze zwischen
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der Rombachstralie, dem Baukdrper und der Tiefgaragenzufahrt im stdéstlichen Teil des Plangebietes angelegt.
Der Standort der Miilicontainer wird sich innerhalb des Geb&udes befinden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber den vorhandenen Mischwasserkanal in der Rombachstralie.
Wahrend das Schmutzwasser uneingeschrankt eingeleitet werden kann, ist das Einleiten des
Niederschlagswassers nur gedrosselt méglich. Daher ist der Bau einer Regenriickhaltung erforderlich, die im
Bereich der Tiefgarage errichtet wird.

§4
Durchfiihrungsverpflichtung

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

(2) Die Vorhabentragerin hat bereits einen Bauantrag fUr das Vorhaben gestellt, der bei der Stadt — Bauaufsicht
- unter dem Aktenzeichen 63/404-02996-2017 geflhrt wird. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, diesen
innerhalb von sechs Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes vollstandig, prif- und
genehmigungsfahig im Sinne der Verordnung Uber bautechnische Prifung (BauPrifVO) zu machen.
Dariber hinaus darf die Stadt im laufenden Baugenehmigungsverfahren weitere Unterlagen einfordern, die
Voraussetzung fir eine evtl. Erteilung der Baugenehmigung sind.

(3) Die Stadt verpflichtet sich, nach Wirksamwerden dieses Vertrages Uber den im Sinne der Verordnung Uber
bautechnische Prifung (BauPrifVO) vollstandigen, prif- und genehmigungsfahigen Bauantrag innerhalb
von drei Monaten eine Entscheidung zu treffen. Die Beteiligten sind sich dartiber einig, dass die Frist erst
mit Vorlage sa@mtlicher Unterlagen einschlieRlich von der Behdrde berechtigterweise nachgeforderter
Unterlagen zu laufen beginnt. Die Frist wird gehemmt, wenn hohere Gewalt oder sonstige unvorhersehbare
bzw. von der Stadt nicht zu vertretende Umstinde vorliegen, soweit die Verzdgerungen einen
zusammenhangenden Zeitraum von zwei Wochen Uberschreiten.

(4) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb von zehn Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung fur
das in § 3 bezeichnete Vorhaben, nicht jedoch vor Erteilung der Férderzusage fiir den éffentlich geférderten
Wohnraum mit dem Vorhaben zu beginnen und es innerhalb von weiteren neunundzwanzig Monaten fertig
zu stellen.

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

§5
Anforderungen an das Vorhaben

(1) Leitdetails/architektonische Gestaltung des Gebaudes
Grundlage fir die Kubatur des Vorhabens und die Fassadengestaltung des Gebaudes ist die Planung der
kadawittfeldarchitektur, Aachen vom 10. bzw. 12.07.2017 (Anlagen 3a-k).

(2) Umweltbelange/Ausgleich

a) Schutzqut Tier
Zur Vermeidung von Tétungen einzelner Individuen sowie der Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 Bundesnaturschutzgesetz verpflichtet sich die
Vorhabentrégerin, die Fall- und Rodungsarbeiten ausschlieRilich aullerhalb der Brutzeit von Vogelarten
in den Wintermonaten (Oktober bis Februar) vorzunehmen.

b) Schutzgut Pflanzen
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Umsetzung der in der Ziffer 6 der schriftlichen Festsetzungen
festgesetzten Malnahmen sowie der Vorgaben des Grinordnungsplanes von greenbox
Landschaftsarchitekten Koéln/Diisseldorf (Anlage 4) in enger Abstimmung mit der Stadt — Fachbereich
Umwelt - nach folgenden Malkgaben:
aa) Entlang der RombachstraBe sind entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten

Baumstandorte vier Laubbdume (Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 4 x verpflanzt, Stammumfang
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bb)

cc)

dd)

ee)

g9)

hh)

mind. 18-20 ¢cm) anzupflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind dartber hinaus zehn weitere Laubbdume
(Pflanzqualitat: mind. 4 x verpflanzt, Stammumfang mind. 18-20 cm) und vier Stréucher
(Pflanzqualitat: Strauch, mind. 2 x verpflanzt, 80-100 cm) auf dem Grundstlick anzupflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die weiteren im Grlinordnungsplan (Anlage 4) dargestellten Pflanzungen/Ansaaten sind
entsprechend der aufgefiihrten Pflanzqualitdten anzupflanzen/einzuséen, zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Dachflachen in einem Umfang von rd. 1.610 m? extensiv
zu begrinen. Der Substrataufbau (Schichthohe der Boden- bzw. Vegetationsschicht) muss
mindestens 8 cm betragen. Das Griindach ist so zu bepflanzen, dass eine geschlossene
Vegetationsflache dauerhaft gewéhrleistet ist. Diese muss auf Dauer erhalten werden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, bei der Neupflanzung und Pflege von Pflanzungen und
Ansaaten  die  FLL-Gltevorschriften  (Forschungsgesellschaft  Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e. V.) einzuhalten. Die Qualitat der zur Pflanzung vorgesehenen Gehdlze muss
den Giitebestimmungen des BdB (Bund Deutscher Baumschulen) entsprechen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Pflanz- und Pflegearbeiten auf ihre Kosten fach- und
sachgerecht nach DIN Normen 18915-18919 (Gartnerische Arbeiten mit Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege) ausflihren zu lassen. Die Herstellung der Pflanzungen ist der Stadt -
Fachbereich Umwelt — unter uvp@mail.aachen.de spatestens vierzehn Tage vor der Pflanzung
anzuzeigen und ein Abnahmetermin zu vereinbaren. Der Ablauf der 1-jahrigen Entwicklungspflege
fiur die Dachbegriinung nach lit. dd) sowie der 3-jahrige Anwuchspflege fir die Bdume nach lit. aa)
und bb) ist ebenfalls der Stadt — Fachbereich Umwelt — unter uvp@mail.aachen.de spatestens
vierzehn Tage vor Fristablauf anzuzeigen und ein Abnahmetermin zu vereinbaren.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® zu beachten. Wahrend der Bauphase sind entsprechende
fachgerechte  Schutzmafinahmen zu ergreifen. Aufschittungen und Abgrabungen im
Kronentraufbereich sind unzuldssig. Die Baume sind wahrend der Bauphase durch einen 1,80 m
hohen Zaun, im Kronenbereich zuziiglich 1,50 m, zu schiitzen. Die Richtlinie fir die Anlage von
Stralen, Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4 Schutz von B&umen und Strduchern im Bereich
von Baustellen (RAS-LP4) und die zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien
zur Baumpflege (ZTV Baumpflege) sind zu beachten. Die Baume sind insbesondere vor
mechanischen Beschédigungen durch Baufahrzeuge, Bodenverdichtungen, Materiallagerungen
usw. zu schtzen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die festgesetzten sowie die sonstigen Pflanzungen nach
dem Griinordnungsplan (Anlage 4) spatestens in der auf die Schlussabnahme des Bauvorhabens
folgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Schutzgut Wasser

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Umsetzung folgender Malnahmen bzw. Beachtung der
folgenden Auflagen in enger Abstimmung mit der Stadt — Fachbereiche Umwelt/Untere Wasserbehérde
und Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen/Koordinierungsstelle Abwasser -:

aa)

bb)

cc)

dd)

Erdberihrte Bauteile (z.B. Tiefgeschosse, Bodenplatten) sind druckwasserdicht laut DIN 18195-6
auszubilden.

Tiefgeschosse und sonstige unterirdische Anlagen sind nur zuldssig, wenn sowohl die
Arbeitsrdume als auch eine mindestens 20 cm dicke Schicht unter den Bauwerkssohlen mit einem
gut wasserdurchlassigen Sand-Kies-Schottergemisch verfiillt werden.

Um Zeitverzogerungen bei der Bauausflihrung zu verhindern sind Arbeiten, die so tief in den
Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken
kénnen, der Stadt - Fachbereich Umwelt/Untere Wasserbehorde - einen Monat vor Beginn der
Arbeiten anzuzeigen. Die Anzeige muss jedoch spatestens dann erfolgen, wenn das Grundwasser
aufgegraben wird. Ggf. wird dann eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die méglicherweise
an Auflagen wie zum Beispiel das Erstellen von hydrogeologischen Gutachten und das Umsetzen
der darin ermittelten SchutzmaBnahmen gebunden ist.

Sollte wahrend der Bauphase Grundwasser aufgegraben werden, ist unverzlglich die Stadt -
Fachbereich Umwelt/Untere Wasserbehorde - zu informieren.
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ee)

99)
hh)

kk)

Es durfen keine Uber die Bauphase hinaus dauernde Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen
vorgenommen werden. Dariber hinaus missen Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen
wahrend der Bauphase vorher bei der Stadt - Fachbereich Umwelt/Untere Wasserbehdrde -
beantragt werden.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist auf dem Grundstlick nicht méglich und damit
auch nicht genehmigungsfahig.
Die Grundstlicksentwasserung ist an die Mischwasserkanalisation in der Rombachstrale
anzuschliefen.
Aus Griinden der eingeschrankten hydraulischen Leistungsfahigkeit der 6ffentlichen Kanalisation
muss auf dem Baugrundstiick eine Riickhaltung mit einem Fassungsvermégen von mindestens
134 m® errichtet werden. Diese sollte vorzugsweise als Riickhaltebecken im Bereich der Tiefgarage
hergestellt werden. Der Abfluss in den &ffentlichen Abwasserkanal muss auf Qa, < 4,5 I/s begrenzt
werden. Die Einhaltung der maximal zuldssigen Einleitungsmenge ist durch eine geeignete
Drosseleinrichtung mit  definierter Leistung sicherzustellen. Das Fabrikat (Hersteller,
Typenbezeichnung) des Drosselorgans ist der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen/Koordinierungsstelle Abwasser — vor dem Ausflihrungsbeginn mitzuteilen.
Planung, Bau und laufender Betrieb/Unterhaltung der Riickhaltung obliegen der Vorhabentragerin.
Alle damit verbundenen Aufwendungen gehen zu ihren Lasten. Die vorgenannten Anlagen sind
Bestandteil der privaten Grundstiicksentwasserungsanlage.
Die Entwasserungsplanung fiir das Baugrundstiick muss den allgemeinen Regeln der Technik
(einschldgige Normen, Kanalanschlusssatzung der Stadt Aachen, DIN EN, DWA-Arbeits- und
Merkblattern usw.) entsprechen.
Um eine hydraulische Uberlastung des offentlichen Abwasserkanals aber auch Sachschaden durch
Ruckstau auf dem Grundstiick der Vorhabentragerin auszuschlielen, ist eine einwandfreie
Funktion des Drosselorgans und der Riickhaltung sicherzustellen. Die Wartungsempfehlungen des
Drosselherstellers sind daher zwingend einzuhalten. Ein Wartungsvertrag Uber eine
Drosselwartung wie auch der Rickhaltung wird empfohlen. Die Stadt behalt sich im Falle von
hydraulisch uberlasteten Abwasserkanalen im Unterlauf vor, von der Vorhabentrégerin Nachweise
lber die Durchfiihrung der Wartungen anzufordern.
Der Grundstlicksentwésserungsanschluss an den offentlichen Abwasserkanal in der
Rombachstralie ist bei der Stadtwerke Aachen AG (STAWAG) zu beantragen und wird durch diese
zu Lasten der Vorhabentragerin hergestellt.
Hinweis
Nach Inkrafttreten der neuen Wasserschutzgebietsverordnung Eicher Stollen (voraussichtlich ab
dem 23.12.2018) gelten deren Anordnungen ausnahmslos fiir alle Planungs- sowie Bautatigkeiten
innerhalb des betroffenen Wasserschutzbereiches. Unter anderem werden dann voraussichtlich
folgende Anordnungen der im Entwurf bereits vorliegenden Verordnung fir die betroffenen
stdlichen Grundstticksflachen des Plangebietes zu erfiillen sein:
aaa) Das Errichten, Erweitern oder wesentliche Andem von baulichen Anlagen (auch
Kanalisationsanlagen) ist genehmigungspflichtig. Es ist genehmigungsfahig, wenn fiir die
betroffenen Gebietsflachen die auBerhalb von Geb&uden verlegten Anschlussleitungen
wasserschutzgebietstauglich und doppelwandig bzw. mit vergleichbarer Sicherheit verlegt
werden.
bbb) Das Anlegen/Errichten/Erweitern oder wesentliche Andern von Verkehrsanlagen sowie das
Verlegen oder Unterhalten von Versorgungsleitungen, Telekommunikationsleitungen und
Stromkabeln ist genehmigungspflichtig. Es ist genehmigungsfahig, da fir die betroffenen
Gebietsflachen der zur Wassergewinnung genutzte Grundwasserleiter nicht gefahrdet wird.
ccc) Bohrungen (z.B. zur Gewinnung von Erdwérme) sind generell genehmigungspflichtig und
bei der Stadt — Fachbereich Umwelt/Untere Wasserbehdrde - zu beantragen.
ddd) Grabungen tiefer als drei Meter oder bis ins Grundwasser sind grundsétzlich unzuléssig. Zu
dieser Forderung kann jedoch von der Stadt — Fachbereich Umwelt/Untere Wasserbehdrde
- auf Antrag eine Befreiung erteilt werden, wenn sie dem Zweck zur Erstellung von
Kanalisationsanlagen oder Tiefgaragen dienen und geringfligig sind; z.B. als Ausgleich von
Topographieschwankungen. Die Befreiung wird durch die Stadt - Fachbereich
Umwelt/Untere Wasserbehorde - in Aussicht gestellt, da der zur Wassergewinnung genutzte
Grundwasserleiter nicht gefahrdet sein wird.
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d) Schutzgut Mensch

aa)

bb)

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich gem. Ziffer 5 der schriftlichen Festsetzungen, innerhalb der
uberbaubaren Grundsttcksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche die
Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AulRenbauteilen gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im

Hochbau* in der Fassung von Juli 2016 zu erfiillen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist der

Planzeichnung zu entnehmen. Die Vorhabentragerin wird fur alle Fassaden das erforderliche

SchallddmmmaR (erf. R'w,res. nach DIN 4109) fiir AuRenbauteile von Gebauden wie folgt

einhalten:

aaa) Fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten und
Unterrichtsraume ist ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) innerhalb des Larmpegelbereichs
Il von mindestens 35 dB und innerhalb des L&rmpegelbereichs IV von mindestens 40 dB
einzuhalten.

bbb)  Flr Blrordume ist ein Schallddmmmald (erf. R'w,res.) innerhalb des Larmpegelbereichs IlI
von mindestens 30 dB und innerhalb des Larmpegelbereichs IV von mindestens 35 dB
einzuhalten.

ccc)  Flr besonders ruhebedirftige Schlafrdume und Kinderzimmer, die ausschlieRlich Fenster
auf larmzugewandten Gebaudeseiten aufweisen, sind ab Larmpegelbereich Ill zusatzlich
raumlufttechnische Einrichtungen notwendig, die auch bei geschlossenen Fenstern eine
ausreichende Raumliftung gewahrleisten.

ddd) Im Einzelfall sind im Baugenehmigungsverfahren die Korrekturwerte fir das erforderliche
Schallddmmmal gemaB 5.2 der DIN 4109 in Verbindung mit Tabelle 9 anzuwenden.
Ausnahmen von den festgesetzten SchallddmmmaBen gemaB dem jeweilgen
Larmpegelbereich aus der Planzeichnung kdnnen zugelassen werden, wenn die
Vorhabentragerin im Baugenehmigungsverfahren durch ein Gutachten eines anerkannten
Sachverstandigen nachweist, dass geringere Schallddmmmale flir AuRenbauteile gem.
DIN 4109 ausreichend sind.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich bezlglich der Tiefgarage sowie der Tiefgaragenzufahrt zur

Umsetzung der folgenden Ma3nahmen:

aaa) Auf der im Rechtsplan mit den Buchstaben —~ABCD- abgegrenzten Flache zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen) tber die gesamte Lange parallel zur
Tiefgaragenzufahrt eine Abschirmwand zu errichten, die eine Mindesthéhe von 250,94 m (.
NHN und ein erforderliches SchallddmmmaR von erf. R'w > 15 dB aufweisen muss. Die
Abschirmwand ist als flachiges, geschlossenes Larmschutzelement (z. B. Glasbristung)
und Absturzsicherung der Tiefgaragenrampe auszufiihren. Die erforderliche Mindestlange
ist Bild 4 des Larmgutachtens zu entnehmen.

bbb) Der Personenkreis der Nutzer der Tiefgarage ist auf die Eigentlimer, Mieter und Besucher
der Wohnanlege zu beschranken.

ccc) Die Tiefgarage ist Giber ein Tor in der Slidostfassade von Bauteil 4 zu erschlieRen.

ddd) Innerhalb der Tiefgarage sind mindestens 60 v. H. der Deckenflachen schallabsorbierend
auszubilden. Die Absorber missen mindestens einen Absorptionsgrad w = 0,60
aufweisen.

e) Schutzqut Luft
Die Tiefgarage wird natlrlich belUftet. GemaR der Anforderungen aus der gutachterlichen

Stellungnahme BFT Cognos GmbH verpflichtet sich die Vorhabentragerin zum Einbau von
Nachstrdmdéffnungen und zur Unterstiitzung der Luftstrdmung zum Einbau von Jetventilatoren, die zu
den taglichen Verkehrsspitzen einzuschalten sind.

f) Schutzgut Kultur und sonstige Sachgter

aa)

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Diese sind auf Grund
fehlender Erfassungen jedoch nicht auszuschliefen. GemaRk §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW sind beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde die Bauarbeiten unverziglich
zu stoppen und die Untere Denkmalbehdrde der Stadt Aachen oder der Landschaftsverband
Rheinland — Amt fir Bodendenkmalpflege, Aufenstelle Nideggen, Zehnthofstrae 45, 52385
Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199, unverziglich zu informieren. Die
Vorhabentragerin verpflichtet sich, Bodendenkmal und Entdeckungsstatte zunachst unverandert zu
erhalten und die Weisung des Landschaftsverbands Rheinland — Amt fiir Bodendenkmalpflege —
fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten. Die Vorhabentragerin wird darauf hingewiesen, dass ein
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(1)

VerstoB gegen die Meldepflicht mit einem BuRgeld geahndet wird (§ 41 DSchG NW). Die
Vorhabentragerin verpflichtet sich des Weiteren, den Beginn der Bauarbeiten der Unteren
Denkmalbehdrde der Stadt Aachen anzuzeigen.

bb) Der Bereich der BaumalRnahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet. Luftbilder aus den Jahren 1939-
1945 und andere historische Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln in diesem Bereich.
Es ist nicht auszuschliefen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher kann diese
Mitteilung nicht als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden. Insofern sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Stadt — Bauverwaltung - oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle zu benachrichtigen.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst eine
Sicherheitsdetektion. In diesem Fall wird auf das als Anlage 5 beigefligte ,Merkblatt flr
Baugrundeingriffe” verwiesen.

cc) Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen auch sicherheitstechnische MalRnahmen an
den Gebauden beriicksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK44) der Polizei Aachen
bietet kostenfreie Beratungen dber kriminalitdtsmindernde Malnahmen an.

) §6
Offentlich geforderter Wohnraum

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mind. 30 v. H. der insgesamt vorgesehenen Wohneinheiten (mind.
19 Wohneinheiten) in Anwendung der Wohnraumférderungsbestimmungen NRW (WFB NRW) in der jeweils
aktuell glltigen Fassung als 6ffentlich geférderte Mietwohnungen zu errichten. Erforderlich ist hierbei eine
Forderung fiir Einkommensgruppe A oder eine Aufteilung der Forderung fir die Einkommensgruppen A und
B. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, diesbezlglich wie auch ber das Wohngemenge und die Lage der
offentlich geférderten Wohnungen die Abstimmungen mit der Stadt - Fachbereich Wohnen, Soziales und
Integration - zu treffen.

Der Antrag auf Forderung nach den WFB NRW ist spatestens zehn Wochen nach dem Satzungsbeschluss
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 972 bei der Stadt — Fachbereich Wohnen, Soziales und
Integration — und parallel bei der StadteRegion Aachen einzureichen.

Sollte die Vorhabentrégerin entgegen der Regelungen des Absatzes 1 aus Griinden, die sie zu vertreten
hat, keinen oder weniger dffentlich geférderten Wohnraum realisieren, verpflichtet sie sich zur Zahlung einer

Vertragsstrafe an die Stadt - Bauverwaltung - nach folgenden MaRgaben:

a) Grundlage fiir die Berechnung der Vertragsstrafe ist das mit der Stadt - Fachbereich Wohnen, Soziales
und Integration - abgestimmte Wohnungsgemenge, aus der sich die Menge des zu erstellenden
Wohnraums in m? ergibt. Insgesamt sind 1.127 m? m? éffentlich geforderter Wohnraum zu erstellen. Ist
eine Abstimmung nicht erfolgt, setzt die Stadt - Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration - das
Wohnungsgemenge fest.

b) Je m? nicht realisierter Wohnflache fir offentlich geférderten Wohnraum nach der
Wohnflchenverordnung (i. d .F. v. 25.11.2003) zahlt die Vorhabentragerin eine Vertragsstrafe i. H. v.
1.146,00 €. Die Vertragsstrafe ist féllig vier Wochen nach schriftlicher Anforderung durch die Stadt -
Bauverwaltung -.

c) Der Hdchstbetrag der Vertragsstrafe (1.291.542,00 €) ist in Hohe von 50 v. H. (645.771,00 €) durch
Blrgschaft zu sichern (vgl. § 8). Die Vorhabentragerin unterwirft sich hinsichtlich ihrer Verpflichtung zur
Zahlung der Vertragsstrafe nach lit. a)-b) in Hohe des Restbetrages von 645.771,00 € der sofortigen
Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(VWVG NW).
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§7
Ausgleichszahlung (Ablosezahlung) fiir fehlende Kinderspielflache

Durch die Baumalnahme mit 52 familiengeeigneten Wohnungen wird ein Bedarf an offentlicher Spielflache
von 1.040 m? ausgelost, der um 50 v. H. reduziert werden kann, weil in 500 m Entfernung des Plangebietes
mehrere Spielplatze flr verschiedene Altersgruppen in ausreichender GroRe vorhanden sind. Aus diesem
Grund ist die Neuanlage eines Spielplatzes innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zum Ausgleich der nicht zu realisierenden Spielplatzflache (520 m?)
gem. des Ratsbeschlusses vom 18.09.2013 zur Zahlung eines Pauschalbetrages in Héhe von 49.920,00. €
(in Worten: neunundvierzigtausendneunhundertzwanzig EURO). Dieser errechnet sich wie folgt:

520 m? x 120,00 €/m? x 80 % = 49.920,00. €
Der Pauschalbetrag wird fallig und zahlbar innerhalb von 6 Wochen nach Satzungsbeschluss und
Zahlungsaufforderung durch die Stadt - Bauverwaltung -.
Die Stadt verpflichtet sich, den Pauschalbetrag zur Aufwertung von bereits vorhandenen Kinderspielplatzen
im Umfeld zu verwenden.
Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemal den bauordnungsrechtlichen Anforderungen
an wohnungsnahe Spielflachen auf dem privaten Baugrundstiick eine entsprechende Spielflache fiir
Kleinkinder anzulegen.

§8
Sicherheitsleistung

Die Vorhabentragerin leistet zur Sicherung der sich flr sie aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen
eine Sicherheit in Hohe von insgesamt 838.491,00 € (in Worten:
achthundertachtunddreiigtausendvierhunderteinundneunzig EURO) durch Ubergabe einer unbefristeten
selbstschuldnerischen Vertragserflllungsbirgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank

oder Sparkasse.
Der vorgenannten Biirgschaft liegt folgende Kostenkalkulation zugrunde:
a) Ausgleichszahlung Kinderspielplatz 49.920,00 €
b) Pflanzung von 14 Badumen (§ 5 Abs. 2 lit. b) lit. aa) u. bb))

einschl. 3-. Anwuchspflege 14.000,00 €
c) extensive Dachbegriinung (§ 5 Abs. 2 lit. b) lit. dd))

einschl. 1+j. Entwicklungspflege 128.800,00 €
d) Vertragsstrafe fur nicht realisierten 6ffentl. gef. Wohnraum 645.771,00 €

Die Burgschaft ist unaufgefordert innerhalb von vier Wochen nach Satzungsbeschluss des vorgenannten
Bebauungsplanes bei der Stadt — Bauverwaltung — einzureichen.

Die Biirgschaft nach Abs. 2 lit. a) wird nach Eingang der Ausgleichszahlung bei der Stadt — Fachbereich
Kinder, Jugend und Schule — unverztiglich zuriickgegeben.

Die Birgschaften nach Abs. 2 lit. b) und ¢) werden von der Stadt — Bauverwaltung — nach erfolgter
Abnahme nach der Entwicklungs- bzw. Anwuchspflege und ggf. durchgefiihrter Mangelbeseitigung
zurtickgereicht.

Die Sicherheit nach Abs. 2 lit. d) wird von der Stadt — Bauverwaltung - um 50 v. H. reduziert, nachdem die
Vorhabentragerin der Stadt — Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration — die Fertigstellung des
Rohbaus des offentlich geférderten Wohnraums angezeigt hat. Die Fertigstellung des Rohbaus ist durch
Vorlage des Nachweises der Rohbauabnahme durch die Stadt — Fachbereich Bauaufsicht — sowie der
Bescheinigung der StadteRegion - Amt fiur Bauaufsicht und Wohnraumférderung - Uber die
Rohbaufertigstellung zu belegen. Die verbliebene Sicherheit wird von der Stadt — Bauverwaltung -
unverzuglich zuriickgereicht, nachdem die Vorhabentragerin der Stadt — Fachbereich Wohnen, Soziales und
Integration — die Bezugsfertigkeit oder Fertigstellung des offentlich geférderten Wohnraums angezeigt hat.
Die Bezugsfertigkeit oder Fertigstellung ist dadurch nachzuweisen, dass die NRW-Bank die nach
abschlieBender Bezugsfertigkeit oder Fertigstellung auszuzahlende Darlehensrate vollstandig an die
Vorhabentrégerin oder einen berechtigten Dritten ausgezahlt hat. Ebenso wird die Sicherheit unverziglich
von der Stadt — Bauverwaltung — zuriickgereicht, nachdem die Zahlung der Vertragsstrafe gem. § 6 Abs. 3
erfolgt ist.
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§9

ErschlieBungsbeitrag

Das Grundsttick der Gemarkung Brand, Flur 23, Flurstiick 1172 unterliegt noch der Beitragspflicht gem. §§ 127 ff
BauGB zu den Kosten der erstmaligen Herstellung der ErschlieBungsanlage ,Rombachstralle. Der
Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
972 im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben ein entsprechendes Heranziehungsverfahren durchfiihren wird.

§10
Kostentragung

Die Vorhabentragerin tragt alle Kosten fur die nach diesem Vertrag durchzufihrenden MaBnahmen.

§11
Haftungsausschluss der Stadt

Eine Haftung der Stadt fiir Entschadigungen und etwaige sonstigen Aufwendungen der Vorhabentragerin, die
diese im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes getroffen hat, wird durch diese Vereinbarung nicht
begriindet. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober Fahrlassigkeit oder Vorsatz.

§12
Abtretung von Forderungen

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

§13
Rechtsnachfolge

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

§14
Riicktrittsrecht

(1) Die Parteien sind berechtigt von diesem Vertrag zurlickzutreten, wenn einer der Vertragspartner so schwer
gegen die vertraglichen Verpflichtungen verstoRt, dass ein Festhalten am Vertrag nicht mehr zumutbar ist.
(2) Die sich aus den gesetzlichen Bestimmungen ergebenden Ricktrittsrechte bleiben unberihrt.

§15
Salvatorische Klausel

(1) Vertragséanderungen und/oder Erganzungen sowie das Abweichen von dieser Formvorschrift bedirfen zu
ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Miindliche Nebenabreden sind nicht getroffen worden.

(2) Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als ungliltig erweisen, so wird dadurch die Giiltigkeit
des Vertrages im Ubrigen nicht bertihrt. In einem solchen Fall ist die ungiiltige Bestimmung mdglichst so
umzudeuten oder zu erganzen, dass mit ihr der beabsichtigte rechtliche und wirtschaftliche Zweck erreicht
wird.
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Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 972
- RombachstraBe/Wolferskaulwinkel - Seite 11 von 11

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

§16
Wirksamwerden

Der Vertrag wird mit rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien wirksam.

Aachen, den ........ocooevvviiviiiiiii Aachen, den .......oooovviviiiii,
Vorhabentréagerin Stadt Aachen

In Vertretung
(Christian Wego) (Marcel Philipp) (Werner Wingenfeld)
Geschéftsflhrer Oberbiirgermeister Stadtbaurat
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Begrlindung zur Satzung
- Rombachstrale / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

1 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Lage, Begrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Aachen-Brand und liegt nordéstlich der Rombachstrale zwischen Venn-
bahnweg und Wolferskaulwinkel. Es ist derzeit unbebaut und wird als Griinland genutzt. Der Geltungsbereich umfasst
das Flurstlick Nr. 1172 der Gemarkung Brand, Flur 23 und weist eine GroRe von rd. 5.890 qm auf. Der Geltungsbereich
wird im Nordwesten vom Vennbahnweg, im Stidwesten von der Rombachstrafle, im Stiden von der benachbarten
Tischlerei, Zimmerei und Maschinenbaubetrieb und im Osten von der gemischt genutzten Bebauung an der Ringstralie
bzw. im Nordosten von einer Griinflache begrenzt. Das Plangebiet weist an der Rombachstrale eine Gelandehdéhe von
rd. 250 m d. NHN auf. In Richtung Norden fallt das Gelande auf eine Hohe von rd. 248 m (. NHN und in Richtung Osten
aufrd.249 m . NHN ab.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Rombachstralle an und ist damit an das éffentliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen.

1.2 Regionalplan
Der Regionalplan (ehemaliger Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Aachen 2003,
Stand 2015, stellt fur das Plangebiet und die angrenzenden Flachen Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 1: Vorentwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans 2030 der Stadt Aachen,
Stand 26.05.2014
Quelle: BKR Aachen
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Das Plangebiet ist Teil einer stdlich der Trierer Strafle, dstlich des Vennbahnwegs und nérdlich der Rombachstraflle
ausgewiesenen 'Gemischten Bauflache' des derzeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplanes aus dem Jahre 1980.

Der Vorentwurf des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans 2030 der Stadt Aachen stellt das Plangebiet
ebenfalls als Gemischte Bauflache dar. Diese umfasst jedoch nur einen kleineren Bereich zwischen Trierer Strafe,
Vennbahnweg, Ringstrafle und entlang der Rombachstrale bis zum Wolferskaulwinkel.

Das Vorhaben lasst sich aus den derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplans 1980 entwickeln.

1.4  Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes der Stadt Aachen.

1.5 Masterplan Aachen*2030

Der Masterplan fur die Stadt Aachen ist am 19.12.2012 vom Rat der Stadt Aachen als gesamtstadtische Zielkonzeption
beschlossen worden. Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ist diese daher gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als
stadtebauliche Entwicklungskonzeption zu berlcksichtigen.

Der Masterplan Aachen 2030 soll mogliche Perspektiven und Impulse fiir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen
aufzeigen. Er erfillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kiinftige Entwicklung
absteckt.

In folgenden Handlungsfeldern werden Aussagen zum Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gemacht:
¢ Handlungsfeld Wohnen — Qualitatsoffensive Wohnen:

Im Hinblick auf die Wohnungsmarktoffensive ist die Mobilisierbarkeit vorhandener FNP — Bauflachenreserven zu prifen.
Bezlglich der Qualitatsoffensive im Wohnungsbestand ist ein Generationswechsel im Wohnungsbestand zu unterstit-
zen.

¢ Handlungsfeld Wirtschaft — moderne Wirtschaft auf erprobten Standorten

Dieses Handlungsfeld betrifft den Planbereich nicht unmittelbar, unterstitzt aber die Planung in ihren Grundziigen unter
Betrachtung der unmittelbaren Umgebung. Als innovativer Wirtschaftsstandort entlang der Trierer Strale ist die Siche-
rung und Entwicklung gemischt genutzter Gebiete zu forcieren.

e Handlungsfeld Lebensumfeld- Lebensvielfalt

Als 'Sozial gerechte Stadt' besteht fiir den Bereich als Lebensraum ein vorrangiger Handlungsbedarf hinsichtlich der
Verbesserung der Lebensqualitat aller Menschen, der Sicherstellung der sozialen Infrastruktur im Stadtteil sowie beziig-
lich einer zielgruppen-gerichteten Integration vor Ort und der Férderung einer altengerechten Stadt.

e Handlungsfeld Stadt-Bau-Kultur — Tradition der Baukultur

Unter dem Gesichtspunkt einer 'kompakten und gemischten Stadt' sind neue Nutzungsmischungen zu férdern, einer
Entflechtung ist entgegen zu wirken. Der hier vorgesehenen Innenentwicklung ist Vorrang zu gewahren vor einer Au-
Renentwicklung unter Berlcksichtigung von Klimaanpassungsmalnahmen, einer kompakten und energieeffizienten
Raum- bzw. Siedlungsstruktur und eines damit anzustrebenden dkologisch tragfahigen Siedlungsraumes.

e Handlungsfeld Natur und Umwelt — lebenswiirdige Umwelt und Lebensraumvielfalt

Vor dem Hintergrund der Berticksichtigung und Sicherung intakter natirlicher Ressourcen ist der Erhalt der schutzwiir-
digen Boden an besagter Stelle bei der Planung zu beachten und mit dem Fachbereich 36 der stadtischen Verwaltung
abzustimmen.

1.6  Rahmenplan Brand

Durch das Biiro scheuvens + wachten aus Dortmund ist in Zusammenarbeit mit der Stadt Aachen und unter Beteiligung
der Blrgerinnen und Blrger aus Brand im Jahr 2009 eine Rahmenplanung fiir den Stadtbezirk Brand erarbeitet und
verdffentlicht worden. Brand wird auf Grund der guten Infrastrukturausstattungen und der attraktiven Landschaftsraume
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als hervorzuhebender Wohnstandort im Stiden Aachens charakterisiert. Um diese Qualitaten zu sichern und weiterzu-
entwickeln gilt es, auf weiteres Siedlungsflachenwachstum an den Randern des Stadtbezirks zu verzichten. Aus diesem
Grund wird die Entwicklung kleinteiliger und bereits durch eine gute Infrastrukturausstattung gekennzeichneter Standor-
te fokussiert. Ein ausdrtickliches hohes kurz- bis mittelfristiges Entwicklungsziel ist die Schaffung neuer Wohnformen fiir
unterschiedliche Zielgruppen. Dazu zahlt 'familienfreundliches Wohnen', das "Wohnen im Alter' wie auch das 'Mehrge-
nerationenwohnen'. Dartiber hinaus sollen Dienstleistungseinrichtungen fiir die verschiedenen Nachfragegruppen, wie
bspw. Familienzentren und weitere soziale Einrichtungen, nachfragegerecht realisiert werden.

Die Rahmenplanung erkennt den Bereich zwischen Trierer Stralle und Rombachstrale als einen wesentlichen Entwick-
lungspunkt fiir zentrales Wohnen und Einzelhandel und Nahversorgung. Als Rahmenbedingungen werden an die ein-
zelnen Nutzungen die folgenden Anforderungen gestellt, um eine stadtebauliche und architektonische Qualitat zu schaf-
fen:

+  Stéarkung der Trierer Strale als Zentrumsfunktion und Einzelhandelsstandort
+  Kombination von Einzelhandel und Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft
+  Verschiedene verdichtete Wohnformen entwickeln

1.7 Bestehende und benachbarte Bebauungsplane

Bestehendes Planungsrecht innerhalb des Plangebiets

Fur den iberwiegenden Teil des Plangebiets liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Lediglich der stidwestliche
Teil des Plangebiets angrenzend an die Rombachstralie ist im Bebauungsplan Nr. 678 'Brander Feld' - Teil 2, rechts-
kraftig seit 27.09.1979, als Verkehrsflache festgesetzt. Diese Verkehrsflache wurde aus dem Vorganger-Bebauungs-
plan Nr. 648 (ibernommen (vgl. hierzu BP 678).

BP 678 — Bereich slidlich Rombachstrafle, inkl. Teilflache des Grundstucks fiir Verkehrsflache nordlich Rombachstralte

Westlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 678. Der Bebauungsplan aus
dem Jahr 1979 setzt eine 'Offentliche Griinflache' mit der Zweckbestimmung 'Sportanlage mit den zugehdrigen Einrich-
tungen wie Umkleideraume, Schwimmhalle usw.' und zwischen RombachstraBe und Sportanlage 'Flache fir Stellplatze'
fest. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 678 liegt teilweise im Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans, diese Teilflache ist als 'Verkehrsflache' festgesetzt. Urspriinglich war eine Aufwei-
tung der RombachstraRe geplant, um diese in Form einer Briicke (iber die Vennbahn zu fihren. Auf Grund der Stillle-
gung der Bahntrasse ist der Ausbau nicht mehr erforderlich und die Flache kann Uberplant werden.

Benachbarte Bebauungspléne

BP 932 — stidwestlich RombachstralRe

Westlich des Plangebietes und stdlich der Rombachstrafe liegt der seit dem 24.07.2014 rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 932 vor. Stidéstlich wird der Geltungsbereich durch den Vennbahnweg begrenzt. Der Bebauungsplan setzt ein 'All-
gemeines Wohngebiet' mit einer Grundflachenzahl von 0,4 fest. Neben einer offenen Bauweise werden Pultdécher und
eine Firsthhe von ca. 10 Meter Uber derzeitigem Gelénde festgesetzt. Die Erschlielung der Grundstiicke wird nicht
uber die RombachstralRe sichergestellt, sondern ber die aus Stiiden kommende, bestehende StralRe 'Bobenden', die
sich in zwei Stichstrafien fortsetzt, welche zu den Grundstticken flihren. Der Bebauungsplan setzt dariiber hinaus eine
Ful- und Radwegeverbindung zwischen der Wohnstrale 'Bobenden' und dem Vennbahnweg fest. Das stadtebauliche
Entwicklungskonzept sieht auf einer Flache von 0,4 ha 14 Einfamilienhauser in Reihenhausform vor. Stellplatze und
Garagen befinden sich in stidéstlicher Ausrichtung auf den Grundstiicken.
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BP Nr. 943 — nordwestlich des Plangebietes

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan Nr. 943 mit einem 1,3 ha grolen Geltungsbereich. Die-
ser schafft Planungsrecht zur Ansiedlung von Wohnnutzung. Nérdlich wird das Gebiet durch den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 953, im Nordwesten durch die HeussstralRe, im Siidwesten durch die Rom-
bachstralBe und im Sudosten durch eine offentliche Grinflache am Vennbahnweg begrenzt. Unmittelbar angrenzend an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich an der Rombachstralie, westlich des Vennbahnweges, das
Heinrich-Sommer-Haus, welches ein karitatives Wohnhaus fir Menschen mit kérperlichen Behinderungen ist. Das
Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 943, sondern ist als Mischgebiet im Bebauungsplan
678 |l festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 943 sieht ein 'Allgemeines Wohngebiet' vor, welches sich in drei Abschnitte
unterteilt. Das 'Allgemeine Wohngebiet' WA 1 befindet sich an der Ecke Rombachstrafie / Heussstralte und sieht in ei-
ner geschlossenen Bauweise drei Vollgeschosse vor. Die maximale Gebaudehohe betragt 12,50 Meter, die Grundfla-
chenzahl ist mit 0,45 und die Geschossflachenzahl mit 1,25 festgesetzt. Die geplante Bebauung schlief3t entsprechend
der geschlossenen Bauweise an das vorhandene Gebaude Heussstralle 43 an. Die 'Allgemeinen Wohngebiete' WA 2
und 3 sehen eine offene Bebauung vor. Die maximale Geb&udehdhe betrégt 10 Meter mit maximal drei Vollgeschos-
sen, wobei das obere Geschoss als einseitig zurlickspringendes Vollgeschoss festgesetzt ist. Die Grundflachenzahl be-
tragt 0,4. Die VerkehrserschlieRung soll von der Rombachstrale erfolgen und in einer Sackgasse mit Wendeanlage en-
den. Der stadtebauliche Entwurf sieht an der Heussstrafle und der Rombachstralle Geschosswohnungsbau in zwei-
und dreigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss bzw. einseitig zurlickversetztem Obergeschoss vor.

BP Nr. 953 — nordlich des Plangebietes

Nérdlich des Plangebiets befindet sich das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 953, welcher parallel
zum Bebauungsplan Nr. 943 aufgestellt wurde. Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
von Einzelhandelsflachen zur Starkung des Stadtteilzentrums Aachen-Brand zu schaffen. Bereits durch den Bebau-
ungsplan Nr. 678 Il gesicherte Grundstiicke sollen neu geordnet und die Ausdehnung der Einzelhandelsnutzung gesi-
chert werden. Der Geltungsbereich besteht aus vier 'Sondergebieten'. SO 1 sieht einen Drogeriemarkt vor. Die Grund-
flachenzahl betragt 0,9 und sieht eine maximale Gebaudehdhe von 6 Metern vor. SO 2 sieht einen Lebensmittel-
Discounter vor. Die Grundflachenzahl betragt 0,9 und die maximale Gebaudehdéhe 12 Meter. SO 3 sieht einen Lebens-
mittel-Verbrauchermarkt vor. Die Grundflachenzahl betrégt 0,9 und die maximale Geb&udehdhe ist auf 12 Meter be-
grenzt. SO 4 sieht ein Fachmarktzentrum fiir Biros vor. Die Grundfldchenzahl betragt 0,9 und die maximale Geb&ude-
hohe 8,5 Meter. Die Erschlielung erfolgt Uber die Trierer Stralle. Fir diesen Zweck wird eine neue Kreuzungssituation
geplant. Die Kundenparklatze befinden sich abgeschirmt durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen im Zentrum des
Plangebiets.

BP 783 — Siidostlich angrenzend

Suddstlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 783 an das Plangebiet an, welcher am 25.03.1993
rechtskraftig wurde. Neben 'Allgemeinen Wohngebieten' setzt der Bebauungsplan ein 'Mischgebiet' fest, welches unmit-
telbar an das Plangebiet grenzt. Die Grundflachenzahl im Mischgebiet betragt 0,6 und die Geschossflachenzahl 0,9.
Maximal sind zwei Vollgeschosse zuldssig und die maximale Gebaudehdhe ist auf 12 Meter begrenzt. Im Mischgebiet
befindet sich derzeit eine Schreinerei mit Zimmerei und Maschinenbaufirma.

1.8  Sonstige Planungen
Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes 'Aachen-Brand'. Eine Genehmigungspflicht gemalR § 144
BauGB besteht nicht. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb der Stellplatzsatzung von Aachen.
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2 Anlass der Planung

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Fl&che und plant die Erstellung einer Mehrgenerationen-Wohnanlage norddst-
lich der Rombachstralie. Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir das geplante Vorhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB inkl. Vor-
haben- und ErschlieBungsplan aufgestellt.

Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 678 beinhaltet Festsetzungen fiir einen kleinen Teil im Stidwesten des Plan-
gebiets. Hier wird die Rombachstrale als offentliche Verkehrsflache mit einer grofleren Aufweitung festgesetzt. Die
spatere Stralkenplanung hat die Rombachstrale geringer dimensioniert, da die Querung der damals noch als Gter-
bahntrasse genutzten Vennbahn in Form eines Brlckenbauwerks wegen der Umnutzung in einen Rad- und Fuweg
nicht mehr erforderlich war. Insofern ist die Festsetzung des BP 678 nicht mehr erforderlich und kann durch den BP 972
Uberplant werden.

3 Inhalt, Ziel und Zweck der Planung

3.1 Ziel der Planung
Ziel der Planung ist die Schaffung von attraktivem Wohnraum in Form des 'Mehrgenerationenwohnens', untergebracht
in einer attraktiven Wohnanlage in Hof-Form mit einem geschlitzten Innenhof fiir inre Bewohner.

Da der Stadtteil Brand einen attraktiven Wohnstandort mit zahlreichen Standortvorteilen, wie z.B. eine gute Infrastruk-
tur, Nahversorgung, Freizeiteinrichtungen und der Nahe zum Freiraum, darstellt, sind hier weitere Entwicklungen bevor-
zugt geman § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB als sog. 'MalRnahmen der Innenentwicklung' zu vollziehen.

Die Rahmenplanung Brand formuliert entsprechend folgende stadtebauliche Ziele, die innerhalb des Plangebiets durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgesetzt werden sollen:

+  Kombination von Einzelhandel und Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft
« Verschiedene verdichtete Wohnformen entwickeln

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet entsteht in den nachsten Jahren der neue Nahversorgungsbereich 'Vennbahn-
center'. Somit bietet das Plangebiet eine optimale Nahversorgung, die fuBlaufig erreichbar ist. In Erganzung zum zu-
kinftig entstehenden Einzelhandel wird innerhalb des Plangebiets eine verdichtete Wohnanlage als Hof fiir ein Mehrge-
nerationen-Wohnen geplant. Das Angebot mit verschiedenen WohnungsgréRen und —formen soll insbesondere fiir ver-
schiedene Nachfragegruppen entstehen, um eine gewlinschte Mischung von Bewohnergruppen (Familien, Singles, Se-
nioren) in der Wohnanlage zu fordern. Um auch einen Anteil an &ffentlich geférdertem Mietwohnungsbau zu gewahrleis-
ten, werden mindestens 30 % als geforderter Wohnungsbau realisiert und Gber Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Die Ziele der ibergeordneten informellen Rahmenplanung Brand werden durch die Bauleitplanung umgesetzt.

3.2 Beschreibung des Vorhabens (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Das geplante Vorhaben wurde vom Architekturbiro kadawittfeldarchitektur entworfen. Die Planung sieht die Erstellung
einer kompakten Wohnanlage vor, die als Mehrgenerationen-Wohnanlage konzipiert ist. Hierfur wird ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan aufgestellt, der das konkrete Vorhaben bauplanungsrechtlich umsetzt.

Die stadtebauliche Leitidee stellt die Schaffung eines Mehrgenerationen Wohnhofes dar, um das 'Wohnen in Gemein-
schaft flir Jung und Alt' umzusetzen.

Geplant sind 62 Wohneinheiten mit verschiedenen WohnungsgréRen. In dem Wohnhof sollen unterschiedliche Woh-
nungstypen fiir unterschiedliche Nutzergruppen angeboten werden. Je nach Bedarf kdnnen hier Wohnungen fiir Sin-
gles, Paare bis hin zu groRen Familien umgesetzt werden. Das Vorhaben sieht einen Anteil von 30% geférdertem Woh-
nungsbau vor.
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Das direkt am Vennbahnweg angrenzende Grundsttick bietet optimale Bedingungen fiir eine Wohnbebauung. Die stad-
tische Gesamtschule befindet sich in unmittelbarer Nahe, des Weiteren ist mit dem benachbarten in Planung befindli-
chen 'Vennbahncenter' sowie den Einzelhandelseinrichtungen an der Trierer Stralie eine optimale Nahversorgung ge-
wahrleistet. Das Plangebiet ist dariiber hinaus sehr gut an das OPNV-Netz angebunden. Das Zentrum der Wohnanlage
wird durch einen nach aufen geschiitzten Innenhof gebildet und bietet den zukiinftigen Bewohnern einen ruhigen Auf-
enthaltsort. Der Wohnhof liegt, sich an den Nachbarbebauungen orientierend, zuriickgesetzt vom 6ffentlichen Strallen-
raum, auf dem Grundsttick und staffelt sich in den Gebaudehohen.
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Abbildung 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum B-Plan Nr. 972 'Rombachstralie / Wolferskaulwinkel'
Quelle: kadawittfeldarchitektur, Stand 06.07.2017
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Die Gebaudehdhen werden von einem stadtebaulich markanten Gebaudeteil mit vier Geschossen entlang der Rom-
bachstraRe in Richtung Norden ber drei auf zwei Geschosse abgestuft. Damit bildet der westliche Gebéudeteil eine
konsistente Raumkante durch eine viergeschossige Fassade zur Rombachstralte und bietet den Bewohnern des ge-
samten Objektes Schutz vor der vorhandenen Verkehrslarmbelastung auf der Rombachstralie. Zum Vennbahnweg hin,
Richtung Nordwesten, staffelt sich das Gebaude auf drei Geschosse herab, und stuft sich schlieBlich zur siddstlichen
hinteren Riegelseite auf zwei Geschosse. Entlang der Siidseite entwickelt sich der Wohnhof dreigeschossig und bildet
so eine Abgrenzung zu der benachbarten Tischlerei Korr.

Die ErschlieBung der Wohnbebauung und der Tiefgarage erfolgt tiber eine siidlich der Bebauung gelegene Zufahrt von
der RombachstralRe aus. Der Hof ist liber einen barrierefrei gestalteten groRzlgigen Vorplatz zu erreichen. Durch den
natlrlichen Gelandeverlauf des Grundstlickes befindet sich der Wohnhof auf einem durchgehenden Plateau und tiber-
baut die sich im Untergeschoss befindende Tiefgarage.

Im Erdgeschoss 6ffnet sich der Wohnhof durch einen geschosshohen Durchgang in Richtung Norden und 1asst so
Blickbeziehungen zwischen Vennbahnweg und Hof zu, ohne die Intimsphére der Bewohner zu storen. Im stidéstlichen
Bereich des Hofes befindet sich eine weitere Offnung als Durchgang zum dahinter gelegenen Spielbereich.

Die Auflockerungen im Erdgeschoss fiihren zu differenzierten raumlichen Ubergangen zwischen dem éffentlichen
Vennbahnweg, dem Innenhof fir die Bewohner, der das Geb&ude einfassenden Gemeinschaftsgriinflache und den den
Wohnungen direkt zugeordneten Privatterrassen und Balkonen. Die raumlich klaren Zonierungen der Freirdume sorgen
fiir ein hohes MaR an Orientierung und Ubersicht, ohne die Privatsphare der Bewohner zu beeintrachtigen.

Die Fassade greift bewusst eine Horizontalitat auf. Diese soll durch einen angemessenen Anteil von offenen und ge-
schlossenen Fassadenelementen den Eindruck eines offenen und einladenden Bauwerks vermitteln. Mineralisches
Fassadenmaterial sowie vertikal stehende Fensterformate werden das Bild der Fassade pragen. Das Dach wird als
Flachdach, teils mit begehbaren Dachterrassen und teils mit einer extensiven Dachbegriinung, ausgefiihrt werden.

3.3  ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die stidwestlich des Plangebiets verlaufende Rombachstrafie gesichert. Diese ist be-
reits ausreichend leistungsfahig ausgebaut, um die zusétzliche Verkehre der Wohnanlage aufzunehmen. Von der Rom-
bachstrale flhrt eine stidlich des Gebaudes verlaufende Zufahrt in eine unterhalb des Gebaudes liegenden Tiefgarage
mit 64 Pkw-Stellplatzen (davon sind 2 Stellplatze fiir Besucher vorgesehen). Damit wird je Wohneinheit ein Stellplatz
zur Verfligung gestellt. Weiterhin befinden sich im Keller ca. 130 Fahrradstellplatze und Kellerraume fiir die Bewohner
des Hauses. Der Standort fiir die Mllcontainer wird sich innerhalb des Gebaudes befinden. Die Tiefgarage soll barrie-
refrei ausgeflhrt werden.

Es ist geplant, die Tiefgarage, durch die naturlich abfallende Topographie des Gelandes nach Norden hin, natirlich zu
beliiften. Um von dem Vennbahnweg kommend das Ortsbild weiterhin zu erhalten, ist eine Abpflanzung des sichtbaren
Teiles der Tiefgarage geplant.

Weitere Stellplatze entstehen zwischen Rombachstrale, Baukdrper und Tiefgaragenzufahrt im stidéstlichen Teil des
Plangebiets. Hier werden 9 Stellplatze flr Besucher angeordnet, da im Bereich der Rombachstrale nur begrenzt Stell-
platze im StraBenraum zur Verfligung stehen.

34  Gebdaude- und Wohnungstypologien

Die Planung sieht die Erstellung einer Wohnanlage flir Mehrgenerationen-Wohnen vor. Dabei sollen Wohnungen mit
unterschiedlichen WohnungsgréRen fiir verschiedene Nutzergruppen entstehen. Es sind Single-Wohnungen, gréRere
Wohnungen fir Familien und barrierefreie Wohnungen fir altere Menschen geplant.

Die Wohnanlage bietet iiberwiegend gemeinschaftlich zu nutzende Griin- und Freiflachen, die zur Kommunikation zwi-
schen den Bewohnern beitragen. Des Weiteren werden Dachterrassen und begriinte Dachflachen vorgesehen.
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Baulandbeschluss / sog. 'Quotenbeschluss'

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss hat in seiner Sitzung am 19.05.2015 auf die Anwendung des Baulandbe-
schlusses verzichtet, wenn der Vorhabentrager sich vertraglich zu einem Anteil von mindestens 30 % offentlich gefor-
dertem Mietwohnungsbau verpflichtet. Dabei ist ein Drittel der Grundstiicksflache als Griin- und Freiflache vorzusehen.

3.5 Freiraumkonzept

Der Wohnhof wird von einem Grlinsaum, der als Gemeinschaftsgriinflache fiir alle Bewohner zugénglich ist, umschlos-
sen. Der zentrale Ort der Wohnanlage ist der Innenhof. Er bildet einen Treffpunkt und ist gleichzeitig ein Ort der Kom-
munikation fur die zukUnftigen Bewohner.

Uber einen groRen Hofdurchgang erreicht man den zentralen Bewohner-Hof. Dieser wird durch eine mittige Baumpflan-
zung akzentuiert und erhalt durch eine zonierte Begriinung der Randbereiche vor den Wohneinheiten eine ausgewoge-
ne Gliederung. Die Grlnbereiche werden mit Sitzgelegenheiten ausgestattet, die zum Verweilen im Innenhof einladen
und damit sowohl die Idee der Gemeinschaftszone unterstiitzen als auch als Ruhezone dienen konnen."

Im norddstlichen Bereich des Grundstiicks ist eine groRziigige Spielflache fiir Kinder geplant. Das gesamte Grundstiick
um das Gebéude herum soll groRziigig in einem Griinsaum aus Baum-Neuplanzungen und Klein- und GroRstrauchern
eingebettet und als gemeinschaftlich zu nutzender Grin- und Freiraum gestaltet werden. Die Freiflachengestaltung wird
als Anlage zum Durchflihrungsvertrag festgelegt (Vgl. Abbildung 3).

3.6  Soziale Infrastruktur
Auf Grund der geringen GréRe des Plangebiets und der vorhandenen guten Infrastruktur in der Umgebung des Plange-
biets sind keine sozialen Einrichtungen im Plangebiet vorgesehen.

3.7 Jugend- und Familienfreundlichkeit

Der Bartholomaus-Hof stellt ein Wohnhotkonzept zur sozialen Integration verschiedener Nutzergruppen durch Mischung
unterschiedlicher Wohnungstypen (z.B. altengerechtes Wohnen, kindgerechtes Wohnen) dar. Das Plankonzept sieht
einen ruhigen Innenhof vor, welcher den Bewohnern flir verschiedene Aktivitaten (bspw. spielen, erholen, lesen, sonnen
etc.) dienen soll. Durch eine Offnung im Norden des Wohnhofs (Erdgeschoss-Ebene) und einen Durchgang im Osten
werden die Verbindungen zu den umliegenden Griin-, Frei- und Spielflachen vom Hof aus gewahrleistet. Norddstlich
schliet sich eine grolRe Kinderspielfldche an, die tber einen Durchgang im Osten vom Innenhof aus erreicht werden
kann.

Das Plangebiet ist als Wohnstandort fiir Kinder und Jugendliche gut geeignet, da es eine gute Erreichbarkeit des freien
Landschaftsraums sowie auch des Brander Zentrums aufweist. Die unmittelbare Nahe zum Vennbahnweg (FuR- und
Radweg) mit seinen zugehdrigen Spielflachen bietet die Moglichkeit fur Freizeitaktivitdten, aber auch eine fuBlaufige
Verbindung zu benachbarten Nahversorgungseinrichtungen an der Trierer StralRe ist gegeben.

Auf Grund der geringen GroRe des Plangebiets werden im Plangebiet keine 6ffentlichen Grinflachen oder 6ffentliche
kinder- und jugendspezifische Einrichtungen ausgewiesen. In fulilaufiger Entfernung zum Plangebiet befinden sich je-
doch Schulen (Gemeinschaftsgrundschule Schagenstrale, Gesamtschule Brand), Sport- und Spielfldchen (z.B. Spiel-
platz Franz-Walraff-StraBRe, Sportanlage '‘Wolferskaul’) sowie die Schwimmhalle Brand. Innerhalb des Bebauungsplanes
Nr. 943 'Rombachstrale / Vennbahnweg' westlich des Vennbahnwegs wird eine 6ffentliche Spielfliche mit Fahrradsta-
tion (Rastplatz) und Aufenthaltsfléche fiir alle Altersgruppen festgesetzt, der auch von den Kindern der Wohnanlage
Bartholomaushof genutzt werden kann. Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags soll mit dem Vorhabentrager eine Ablo-
sezahlung gem. Ratsbeschluss vereinbart werden. Diese Ablésesumme wird zweckgebunden zur Aufwertung von Kin-
derspielplatzen verwendet.

Das Plangebiet ist fuBlaufig iber Haltestellen in der Rombachstrale selbst bzw. an der Trierer Stralle an das Busnetz
in Richtung Zentrum bzw. in Richtung Brand-Zentrum / Eifel angeschlossen.
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3.8  Klimaschutz und Klimaanpassung

3.8.1  Mindestanforderung

In Bezug auf das globale Klima formuliert § 1a Abs. 5 BauGB, ,den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berticksich-
tigen." Mit diesem erganzenden Hinweis wird der Belang des Klimaschutzes im Rahmen der Abwagung besonders her-
vorgehoben und gestarkt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Klima
zu bertcksichtigen. In Bezug auf das Lokalklima sind stadtklimatische Aspekte und Vorbelastungen zu bertcksichtigen.
Ziel ist es, klimadkologische Ausgleichsraume und Luftleitbahnen zu erhalten, klimatische Belastungsraume aufzuwer-
ten und das Entstehen stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden.

3.8.2 Standortwahl der Bebauung

Das Plangebiet stellt auf Grund seiner Lage und guten Anbindung einen gut geeigneten Standort flir weitere Wohnbau-
entwicklungen dar. Als Malnahme der Innenentwicklung wird durch die Planung der Nachfrage nach Wohnraum in at-
traktiven Lagen innerhalb des Siedlungsbestands entsprochen und damit stadt- oder lokalklimatisch nachteiligen Fla-
chenausweisungen sowie der zusatzlichen Erstellung von Infrastruktur (Straenbau, soziale Infrastruktur) im Auflenbe-
reich vorgebeugt.

3.8.3  Stadtebaulicher Entwurf / Kubatur des Gebaudes

Die geplante Bebauung wird als kompaktes Geb&ude mit Innenhof ausgefihrt. Dies dient der Einsparung von Energie.
Der viergeschossige Teil und Teile der dreigeschossigen Bebauung sind in Richtung Siiden ausgerichtet. Dies ermdg-
licht die Reduzierung des Bedarfs an Heizenergie. Die Planung sieht zwar eine kompakte Bebauung mit einer starken
Versiegelung durch den Innenhof vor, ausgleichend werden jedoch die Dachflachen begriint und Grinflachen im Hof
angelegt. Die Hofform stellt klimatisch gesehen nicht die geeignete Bauform dar, ist jedoch auf Grund der sozialen As-
pekte zur Forderung des Mehrgenerationen-Wohnens gewahlt worden. Durch gréRere Offnungen in der Erdgeschoss-
ebene in Richtung Stiden, Norden und Osten wird eine ausreichende Beliiftung des Hofes gewahrleistet. Lokalklima-
tisch sind keine maRgeblichen Auswirkungen (wie bspw. Uberhitzung 0.4.) durch die Planung zu erwarten. (vgl. Kap.
4.6)

3.84 Umgang mit Niederschlagswasser

GemaR § 44 Landeswassergesetz NRW (in der Fassung vom 16.07.2016) ist das Niederschlagswasser von GrundstU-
cken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten. Da aufgrund der Bodenverhéltnisse des
Plangebiets eine Versickerung nicht wirtschaftlich umsetzbar ist und im Umfeld kein Gewasser vorhanden ist, wird im
Plangebiet eine Riickhaltung vorgesehen und das Niederschlagswasser gedrosselt in den vorhandenen Mischwasser-
kanal eingeleitet (s. auch Kap. 3.9 und Kap 4.4).

3.9  Entwasserungsplanung

Laut Aussage der STAWAG bestehen aus hydraulischer Sicht keine Bedenken, das Schmutzwasser aus dem Plange-
biet (Flurstick Nr. 1172) an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Rombachstralle anzuschlieBen, somit ist die
ErschlieRung gesichert. Fur die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt eine Rickhaltung inner-
halb des Plangebietes.

Der Vorhabentréger hat eine Nachweisrechnung fiir den Hochwasserschutz durchfiihren lassen. Das Fachgutachten
der Rur-Wasser-Technik GmbH (RWTG) Duren (Stand Februar/Mérz 2016) kommt zu folgendem Ergebnis: Im Lastfall
HQ100-Fall betragt die Flllung des HRB Debyestralte nun 20.160 m®. Dies entspricht einer zusétzlichen Fillung von
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60 m* und damit der zulassigen Mehrbelastung. Das aus Sicht des Hochwasserschutzes erforderliche Riickhaltevolu-
men fir das Plangebiet belduft sich fur den Lastfall HQ100 auf ein Volumen von rd. 134 m® bei einer zulassigen Dros-
selwassermenge von 4,5 I/s.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht ein Riickhaltebecken mit einem Volumen von 134 m? zur Riickhaltung
des anfallenden Niederschlagswassers im Bereich der Tiefgarage vor.

4 Umweltbelange

Da das Planungsrecht fur das Vorhaben im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungspléne der In-
nenentwicklung) hergestellt wird, sind keine Umweltpriifung und kein Umweltbericht erforderlich. Allerdings sind auch im
beschleunigten Verfahren die Umweltbelange in den planerischen Abwagungsprozess einzustellen.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde der Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen in der UVP-Runde an der Planung be-
teiligt und erstellte daraufhin in seiner Stellungnahme vom 05.10.2015 ein Anforderungsprofil fiir die Beriicksichtigung
relevanter Umweltbelange.

Weil die Grundflache weniger als 20 000 Quadratmetern umfasst, kann auf die Anwendung der Eingriffsregelung ver-
zichtet werden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Die
Vorgaben des Artenschutzrechtes (vgl. §§ 44 und 45 BNatSchG) werden hiervon nicht beriihrt und sind zu beachten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltschutzgiiter und den Men-
schen dargestellt:

41  Schutzgut Mensch / Gesundheit des Menschen
Das Schutzgut Mensch ist inshbesondere im Hinblick auf die Aspekte Nutzungen, Immissionsschutz (Larm, Luftschad-
stoffe und Geruchsimmissionen) und Erholungseignung zu betrachten.

Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit als Griinland genutzt und befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Stdlich grenzt
das Gelénde an eine Tischlerei an. Stidwestlich verlduft die Rombachstrafle. Nordwestlich grenzt der Vennbahnweg an,
an den sich das Heinrich-Sommer-Haus (Rombachstra3e 60) anschlielt. Zwischen der Bebauung an der Heussstrale,
der Trierer StraBe und dem Vennbahnweg wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 943 'Rombachstrale / Vennbahnweg' am
11.05.2016 der Satzungsbeschuss gefasst. Das stadtebauliche Konzept sieht entlang der Rombachstrafie eine mehr-
geschossige Wohnbebauung und im riickwartigen Bereich eine Einfamilienhausbebauung in Form von Reihen- und
Doppelhéusern vor. Im Blockinnenbereich soll bis zur Trierer Stralle der Einzelhandelsstandort neu geordnet werden
und ein Discounter, ein Lebensmittelmarkt mit Drogerie und Backerei sowie ein Fachmarktzentrum angesiedelt bzw.
umgesiedelt werden. Zwischen den Einzelhandelseinrichtungen ist ein zentraler groRer Parkplatz flir das gesamte Nah-
versorgungszentrum, das sog. 'Vennbahncenter', geplant.

Sudwestlich des Plangebiets (zwischen Schagenstrale und Vennbahnweg) entsteht derzeit ein neues Wohngebiet (vgl.
hierzu Bebauungsplan Nr. 932 'Rombachstraie/Bobenden') mit Einfamilienhausbebauung in Form von Reihenhdusern.
Sudlich der Rombachstralie befinden sich die Sportanlagen 'Wolferskaul' mit zwei FuBballplatzen, Leichtathletikeinrich-
tungen sowie einem Sport- und Schwimmhallenkomplex (Schwimmhalle Brand) in ca. 65 m Entfernung zum Plangebiet.

Erholungseignung / Freianlagenplan

Das Plangebiet selbst ist zurzeit abgezaunt und steht der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung. Westlich des Plangebiets
befindet sich der regional bedeutsame FuR-und Radweg 'Vennbahnweg', damit ist das Plangebiet auch zur freien Land-
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schaft orientiert. Die nachstgelegenen éffentlichen Spiel- und Griinfldchen liegen im Bereich des Brander Walls und an
der Schagenstralte.

Westlich des Vennbahnwegs in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 943 zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Vennbahnweg nérdlich des Heinrich-Sommer-Hauses ein neuer
Spielplatz und ein Aufenthaltsbereich fiir Radfahrer geplant. Dieser befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
und kann von den Bewohnern genutzt werden, so dass kein offentlicher Spielplatz innerhalb des Plangebiets erforder-
lich ist. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan im MaRstab 1:200 erstellt. Dieser stellt
die Ausgestaltung der Freiflachen sowie die entfallenden und neu zu pflanzenden Bédume dar.

Larm

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Zur Beurteilung der Larmsituation werden
die folgenden Emissionsquellen im ndheren Umfeld betrachtet:

o Verkehrslarm nach DIN 18005 / RLS-90 (Rombachstrale und insbes. Autobahnlarm der A 44)
o  Gewerbelarm nach DIN 18005 / TA Larm (benachbarte Schreinereien/ Zimmerei/ Maschinenbaufirma)
e Sportlarm nach DIN 18005 / 18. BImSchV (stdlich der Rombachstrale gelegene Sportanlage 'Wolferskaul')

Larmimmissionen Verkehr

Die schalltechnische Untersuchung ermittelt als Belastung durch die Rombachstralle sowie die Autobahn 44 je nach
Lage der Fassaden Verkehrslarmimmissionen am Tag (6-22 Uhr) zwischen 41 und 61 dB(A). Daraus ergibt sich eine
Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005 (55 dB(A)) von bis zu 6 dB(A). Nachts (22-6 Uhr) betragen die
Verkehrslarmimmissionen je nach Lage der Fassaden zwischen 35 und 53 dB(A), so dass sich eine Uberschreitung des
nachtlichen Orientierungswertes von 45 dB(A) um bis zu 8 dB(A) ergibt. Die Uberschreitungen ergeben sich insbeson-
dere an den zur Rombachstrale bzw. zur Autobahn 44 ausgerichteten Fassaden (Siidwest, Stidost und Nordwest). Da
aktive Schallschutzmafinahmen in Form von Wanden / Wallen aus stadtebaulichen Griinden nicht gewiinscht sind, wird
der Immissionskonflikt durch sogenannte passive Schallschutzmanahmen (Schallschutzmanahmen am Gebaude)
durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen geldst. Hierzu werden im Bebauungsplan abhangig vom festgesetzten
Larmpegelbereich Schallschutzanforderungen an die Auenbauteile schutzbedlrftiger Aufenthaltsrdume geman

DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau' gestellt.

Larmimmissionen Tiefgarage

Fur die Ermittlung der Larmemissionen der Tiefgarage wurden die Berechnungsansatze der Parkplatzlarmstudie bezlig-
lich der Bewegungen je Stellplatz zu verschiedenen Tageszeiten angewendet. Zur Tagzeit verursacht die Tiefgarage
nebst Rampe nach Aussage des Gutachtens keine nachteiligen Stérungen. MaRgeblich fiir die Beurteilung ist die lau-
teste Nachtstunde, da zu dieser Zeit die grote Schutzwirdigkeit besteht. Fir die Larmimmissionen der Tiefgarage gel-
ten die Immissionsrichtwerte der TA Larm (nachts 40 dB(A)). Die offene Rampe mit einer maximalen Neigung der
Langsachse von 10% verursacht zur Nachtzeit Uberschreitungen des geltenden Immissionsrichtwertes von bis zu

4 dB(A) in einem Teilbereich der Siidostfassade. Aus Sicht des Gutachters ist trotz dieser Uberschreitung des Richtwer-
tes ein gesundes Wohnen méglich, da der entsprechende Richtwert fiir Mischgebiete von 45 dB(A) eingehalten bzw.
um 1 dB(A) unterschritten wird. Die auf das stiddstlich angrenzende Mischgebiet einwirkenden Belastungen liegen
ebenfalls unterhalb des maligeblichen Richtwertes flir Mischgebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A), so dass
keine schadlichen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die benachbarte Bebauung zu erwarten sind.

Laut schalltechnischem Gutachten (Stand Januar 2017) wird eine Abschirmwand mit einer Mindesthéhe von 1 m in Be-
zug zum angrenzenden Erdgeschossniveau von 249,94 m Uber NHN als Absturzsicherung entlang der geplanten Tief-

garagen-Zufahrt erforderlich, um die angrenzenden Wohnungen vor méglichen Larmemissionen der Zufahrt zur Tiefga-
rage zu schiitzen.
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Larmimmissionen Gewerbe

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass von der unmittelbar angrenzenden Schreinerei und
den weiteren auf dem Betriebsgrundstiick ansassigen Firmen keine Larmimmissionen ausgehen, die die Vorgaben der
TA Larm (berschreiten. Die Gesamt-Beurteilungspegel liegen mit Werten zwischen 34,4 und 48,3 dB(A) deutlich unter
dem Immissionsrichtwert von 55 dB(A). Die Spitzenpegel Uberschreiten den Richtwert um weniger als 30 dB(A) und
entsprechen somit den geltenden Vorgaben der TA L&rm flir kurzzeitige Gerduschspitzen.

Die zukinftig durch das geplante 'Vennbahncenter' nordlich des Vennbahnwegs entstehenden Larmimmissionen sind
nach Einschétzung des Gutachtens mit einer Belastung von < 45 dB(A) larmtechnisch fiir das Plangebiet ohne Bedeu-
tung.

Larmimmissionen Sportanlage 'Wolferskaul'

Fur das Plangebiet sind innerhalb der Sportanlage "Wolferskaul' insbesondere die zwei FuRballplatze des DJK Rasen-
sport Brand sowie eine geplante Stellplatzanlage stdlich der Rombachstrae maRgeblich, die Leichtathletikeinrichtun-
gen sowie die Sport- und Schwimmhalle sind larmtechnisch ohne Bedeutung. Fir die Nutzung der FuRballplatze wur-
den sowohl der Trainingsbetrieb als auch offizielle Spiele, die im Wesentlichen an den Wochenenden stattfinden, be-
ricksichtigt, im Rahmen derer Larm durch die Spieler selbst, die Schiedsrichterpfeife, die Zuschauer sowie die Laut-
sprecherdurchsagen verursacht wird. Dartiber hinaus werden die Larmimmissionen der geplanten Stellplatzanlage zwi-
schen RombachstraBe und Sportanlage betrachtet. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die stidlich des Plangebiets gelegene Sportanlage inkl. der geplanten Stellplatzanlage mit max. 135 Stellplatzen
keine nachteiligen Storungen auf das Plangebiet zu erwarten sind. Die relevanten Immissionsrichtwerte werden einge-
halten.

4.2  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im unbebauten Innenbereich zwischen der stddstlich angrenzenden Tischlerei, der Rombach-
stralle im Stidwesten sowie dem Vennbahnweg im Nordwesten, der durch eine neu gepflanzte Baumreihe begleitet
wird. Norddstlich grenzen Gérten mit Obstbaumbestand an. Siidwestlich jenseits der Rombachstrale befinden sich
Sportanlagen, die zum Plangebiet hin durch eine hohe Pappelreihe und zur Vennbahn u.a. durch einen Wall abge-
schirmt werden. Westlich und nordwestlich liegen weitere Grinlandflachen, fiir die ebenfalls eine Bebauung geplant ist.

Auf der nordlichen Seite der RombachstraRe befinden sich vereinzelt ortsbildprégende Baumreihen. Die Bebauung
(z.B. Heinrich-Sommer-Haus sowie die geplante Wohnbebauung des Bebauungsplanes Nr. 943) tritt zum Erhalt der
Baume an diesen Stellen von der Rombachstrafle zurtick.

Durch das Vorhaben geht eine von zwei Seiten von Bebauung umgebene Grinlandfléche als Freiraum verloren. Blick-
beziehungen auf das Plangebiet bestehen von der Rombachstralte, der Vennbahntrasse und den angrenzenden priva-
ten Garten. Ein Verlust von maRgeblichem Baumbestand ist mit dem Vorhaben nicht verbunden. Vier mittelalte Hainbu-
chen im Plangebiet und ein Spitzahorn im Stralenraum an der Rombachstralke gehen verloren. Erhebliche Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild werden insofern nicht erwartet. Durch zukiinftige Baumpflanzungen im Plangebiet und im
Stralenraum (Eingriinung zur Vennbahntrasse und Rombachstralie) wird das Plangebiet zuk(inftig begriint.

4.3  Schutzgut Tiere / Pflanzen / biologische Vielfalt

Naturraum und potenzielle natiirliche Vegetation

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand der naturrdumlichen Haupteinheit 'Aachener Hiigelland' (NR-561) im Ubergang
zur 'Vennfuf¥flache' (NR 560). Als potenziell naturliche Vegetation wirde sich in diesem Raum ein Hainsimsen-
Buchenwald mit Rasenschmiele entwickeln.
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Landschaftsplan, Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt Aachen und weist keine Schutz-
gebiete oder geschiitzte Biotope auf.

Biotope / Baumschutz

Das Plangebiet wird derzeit als Griinland (artenarmes, frisches Intensivgriiniand) genutzt. An der stidwestlichen Seite
parallel zur RombachstralRe befindet sich eine Baumreihe mit vier Hainbuchen (Stammumfange 0,75 m, 0,9 m, 0,9 m,
1,1 m). Der siidostliche Baum weist einen Stammriss auf. Durch die vorherige Nutzung des Plangebietes als Viehweide
wurden die bestehenden Baume in ihrem nattirlichen Wuchs beeintrachtigt.

An der nordwestlichen Grenze des Plangebiets verlauft ein ca. 4 m breiter asphaltierter Weg, der als Erschliefung des
ndrdlich angrenzenden Grundstiicks dient. Der Weg schliel3t an die RombachstraRe an.

Im Straenraum der RombachstraBe stocken aulierhalb des Plangebietes zwei Spitzahorne mit Stammumféngen von
0,65 und 0,9 m. Fur das Vorhaben wurde der in Abbildung 3 gezeigte Grinordnungsplan mit Baumbilanzplan erstellt'.

Das Griinland, vier mittelalte Hainbuchen im Plangebiet und ein StraRenbaum an der Rombachstrale gehen in der
Bauphase verloren. Nach Abschluss der Bauphase werden die Freiflachen im Plangebiet auf einer Flache von rd.
1.750 m? mit Rasenfléchen, Stauden, Baum- und Strauchpflanzungen begriint. Der Bebauungsplan setzt die Anpflan-
zung von 14 Laubbaumen fest (4 Baume mit zeichnerischer Festsetzung und 10 Badume mit textlicher Festsetzung). Ei-
ne extensive Dachbegriinung erfolgt auf einer Flache von rd. 1.610 m2 Fir das Plangebiet findet die Baumschutzsat-
zung der Stadt Aachen? Anwendung. Im Zusammenhang mit dem Vorhaben gehen 4 geschiitzte Baume und 1 nicht
geschltzter Baum verloren.

I Greenbox Landschaftsarchitekten Koln / Diisseldorf, Hubertus Schafer / Rudolf Tuczek: B-Plan RombachstraRe / Wolferskaulwinkel, Griinord-

nungsplan, Stand 10.07.2017
2 Stadt Aachen (2001): Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Aachen (Baumschutzsatzung) vom 31.01.2001
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Abbildung 3: Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 972 'Rombachstralie / Wolferskaulwinkel'
Quelle: Greenbox, Stand 10.07.2017

Artenschutzrecht

Gem. VV-Artenschutz und Leitfaden 'Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vor-
haben' ist zu klaren, ob artenschutzrechtliche Belange durch die Planung betroffen sind, bzw. inwieweit Konflikte durch
entsprechende Mafinahmen vermieden werden kénnen. Dies wurde fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP, Stufe 1) beurteilt.

Im Plangebiet befinden sich bis auf einen Stammriss in einer der Hainbuchen keine Nester oder Hohlen. Den Stamm-
riss konnten potenziell einzelne Exemplare der GrolRen Bartfledermaus als Zwischenquartier nutzen, eine Besiedlung ist
aber auf Grund der Lage des Plangebietes und der Seltenheit der Art dulRerst unwahrscheinlich. Eine Nutzung des

3 BKR Aachen (2015): Stadt Aachen Vorhabenbezogener Bebauungsplan 'Rombachstrae / Wolferskaulwinkel' Artenschutzpriifung Stufe |

(Vorpriifung), Stand 08.09.2015
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Plangebietes zur Nahrungssuche durch die Fledermausarten Grofle Bartfledermaus, Zwerg-, Breitfliigel- und Zweifarb-
fledermaus sowie die Vogelarten Mausebussard, Turmfalke, Sperber, Schleiereule, Mehl- und Rauchschwalbe ist mog-
lich. Eine essenzielle Bedeutung der Griinlandflachen sowie eine erhebliche vorhabensbedingte Stérung auf maglich-
erweise im Umfeld vorkommende planungsrelevante Arten kdnnen aber ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Tétungen einzelner Individuen sowie der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geman
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 Bundesnaturschutzgesetz sind Fallarbeiten ausschlieflich aulerhalb der Brutzeit von Vogelar-
ten im Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufthren.

Diese artenschutzrechtliche Minderungsmafinahme wird Gber Regelungen im Durchflihnrungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gesichert.

44  Schutzgut Wasser
Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich ist bisher unbebaut und wird als Griinlandflache landwirtschaftlich genutzt.

Der Untergrund wird dominiert von den bis in gréiere Tiefen reichenden Verwitterungsbildungen des Kohlenkalkes, die
eine geringe bis mittlere Wasserdurchlassigkeit besitzen. Uberlagert wird diese Schicht von den Deckschichten aus ge-
ring wasserdurchl@ssigen LoRlehmen, die im gesamten Plangebiet bis in eine Tiefe von gut zwei Metern reichen und
einen gewissen Schutz vor Verschmutzungen bilden.

Der Boden ist liberwiegend als gering wasserdurchlassig einzustufen. Wegen der vorgenannten Eigenschaften tragt der
Boden kaum zur értlichen Grundwasserneubildung bei. Eine gezielte Versickerung ist kaum méglich.

Somit ist verbreitet mit kapillar gebundener starker Staunasse und vereinzelt mit unbeweglichem Schichtenwasser zu
rechnen. Bei extremen Witterungsverhaltnissen kann Stauwasser bis kurz unter die Grasnarbe ansteigen. Der Grund-
wasserflurabstand (Stauwasserspiegel) lag zum Zeitpunkt der Bohrerkundung zwischen 1,1 m und 2,5 m unter Flur bei
einem Grundwassergefalle von Siiden nach Norden*. Die Grundwasserflurabstandskarte der Stadt Aachen aus 1993
gibt Flurabsténde zwischen 2,5 m und 4 m an.

Die Sohle der geplanten Tiefgarage liegt etwa bei rd. 246 m G NHN. Bei Gelandehdhen zwischen 250,33 m und

248,04 m (. NHN bindet die Tiefgarage somit in das Grundwasser ein. Insofern besteht in der Bauphase ein hohes Ri-
siko flir eine Verschmutzung des Grundwassers. Neben einer druckwasserdichten Abdichtung der erdberiihrenden
Bauwerke, zum Schutz vor hohem Grundwasser, wird ggf. eine Umleitung des Grundwasserstromes um den Baukorper
herum erforderlich.

Gem. § 49 WHG ergeben sich beim Bauen im Grundwasser erhérte Anforderungen an die Genehmigung im Rahmen
der Bauphase. Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf das Grund-
wasser auswirken kénnen, sind der Unteren Wasserbehdrde einen Monat vor Beginn anzuzeigen. Ggf. wird eine was-
serrechtliche Erlaubnis (ggf. verbunden mit Auflagen zum Schutz des Grundwassers und einem hydrogeologischen
Gutachten) erforderlich. Sollte eine Umleitung des Grundwasserstromes erforderlich werden, ist bei der Unteren Was-
serbehdrde eine Erlaubnis zu beantragen.

Zu Vermeidung von erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser werden SchutzmalRnahmen fir das Grundwasser
empfohlen. Eine Festlegung der Malinahmen erfolgt im nachfolgenden Genehmigungsverfahren.

4 Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH, Geotechnischer Bericht iiber die geohydrologischen und geotechnische Beschaffenheit des Grund-

stiicks im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung, 05.12.2014

15

34 von 48 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Begriindung zur Satzung
- Rombachstrale / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich derzeit nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Die Wasserschutzzo-
ne 3 des festgesetzte Wasserschutzgebietes 'Eicher Stollen' liegt stidwestlich in mehr als 800 m Entfernung®.

Die Wasserschutzgebietsabgrenzung 'Eicher Stollen' und die zugehdrige Verordnung werden auf der Basis neuer hyd-
rogeologischer Berechnungen liberarbeitet. Geplant ist eine Ausweitung der Wasserschutzzone, so dass zukiinftig rd.
40% im Westen des Plangebietes innerhalb der geplanten Wasserschutzgebietszone Ila liegen.

Sobald die zugehdrige Verordnung Rechtskraft erlangt, sind ihre Vorgaben im Rahmen der Bauleitplanung und der
Baugenehmigung zu ber(icksichtigen. Diesbeziigliche Genehmigungspflichten und Auflagen entstehen inshesondere fiir
die Entwasserung und den Leitungsbau.

Oberflachengewasser / Hochwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, festgesetzte Uberschwemmungsgebiete oder hochwasserge-
fahrdete Bereiche. Auswirkungen auf Oberflachengewésser sind mit der Planung insofern nicht verbunden.

Das Plangebiet gehort zum Einzugsgebiet des Haarbaches bzw. der Wurm, an deren Unterlauf Hochwassergefahr be-
steht. Zur Vermeidung einer Verscharfung des Hochwasserrisikos fiir die Unterlieger wurde ein Hochwassernachweis®
erstellt.

Entwasserung

Die Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt liber den vorhandenen Mischwasserkanal. Der Mischwas-
serkanal entwassert iiber das RUB Weiern in Richtung Klaranlage Eilendorf. Das RUB Weiern entlastet direkt in das

HRB Debyestralke. Eine gezielte Versickerung des nicht verunreinigten Niederschlagswassers ist auf Grund der Bo-

denbeschaffenheiten sowie der Lage innerhalb einer geplante WSZ nicht méglich (vgl. Dieler + Partner GmbH).

MaRgeblich fiir den Hochwasserschutznachweis sowie die Dimensionierung einer ggf. erforderlichen Riickhaltung sind
die Belastung des Hochwasserriickhaltebecken HRB Debyestrafle und die Auswirkungen auf den gesamten Gewasser-
verlauf des Haarbachs bis zur Miindung in die Wurm. Gem. Hochwasserschutznachweis ist eine Riickhaltung erforder-
lich. Das notwendige Riickhaltevolumen belduft sich auf 134 m?® bei einer maximal zuléssigen Drosselwassermenge von
4,51/s (vgl. RWTGE). Das geplante Riickhaltebecken befindet sich im Untergeschoss des Gebaudes.

4.5  Schutzgiter Luft und Geruchsimmissionen
Luft

Die lufthygienische Situation im Plangebiet (Rombachstra3e) mit deutlicher Entfernung von der Uberaus stark frequen-
tierten und daher lufthygienisch hoch belasteten Trierer Strafle (B 258) kann im gesamtstédtischen Vergleich als mode-
rat bewertet werden. Durch die geplante Wohnbebauung und die damit einhergehenden zusétzlichen Kfz-Verkehre
werden die relevanten Luftschadstoffgrenzwerte (fiir Stickstoffdioxide und Feinstaub) unter Beriicksichtigung der ortli-
chen Vorbelastung sowie der guten Austauschbedingungen aller Voraussicht nach deutlich unterschritten.

Fir das Stadtgebiet besteht seit dem Jahr 2009 ein Luftreinhalteplan, der derzeit fortgeschrieben wird (BEZIRKSREGIE-
RUNG KOLN Entwurf Stand 1/2015). Zur Verringerung der Schadstoffimmissionen wurde ab 1. Februar 2016 eine Um-
weltzone innerhalb des Aachener AuRenrings eingerichtet (STADT AACHEN 2015). Das Plangebiet liegt auRerhalb der
Umweltzone.

5 Ordnungsbehdrdliche Verordnung zur vorlaufigen Anordnung von Verboten, Beschrankungen sowie Duldungs- und Handlungspflichten fiir

das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Eicher Stollen der Stadtwerke Aachen AG (Vorlaufige Anordnung Eicher Stollen) vom 14.
Januar 2016, Sonderbeilage zum Amtsblatt Nr. 3 fir den Regierungsbezirk Kéin, Ausgegeben in Kéln am 25. Januar 2016.

RWTG - Rur-Wasser-Technik GmbH (2016): Bauvorhaben 'Bartholomaushof' Hochwassernachweise fiir Mischwassereinleitung, Kurzbericht,
Stand Februar/Méarz 2016.
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L{ftungstechnische Bewertung der Tiefgarage

Die geplante Tiefgarage soll eine natirliche Belliftung erhalten. Zur Beurteilung der nattirlichen Liiftung der unterirdi-
schen Garage wurde eine gutachterliche Stellungnahme von BFT Cognos GmbH eingeholt. Diese empfiehlt den Einbau
von Nachstrémdffnungen und zur Unterstiitzung der Luftstrdmung den Einbau von Jetventilatoren, die zu den taglichen
Verkehrsspitzen eingeschaltet werden. Damit kann eine lufthygienische Belastung von schutzwirdigen Nutzungen wie
Kinderspielflachen, Terrassen, Fenster von Wohnungen und Balkone vermieden werden. Diese MaBnahmen werden im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Betrachtung der Geruchsimmissionen der zwei benachbarten Schreinereien

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei holzverarbeitende Betriebe mit Lackieranlagen, von denen Ge-
ruchsemissionen ausgehen kénnen. Es handelt sich um eine Schreinerei auf dem benachbarten Grundstlck sowie eine
weitere Schreinerei in mehr als 100 m Entfernung zum Plangebiet. In einem Gutachten” (ANECO 2016) wurde unter-
sucht, ob und in welchem Umfang durch die Lackieranlagen hervorgerufene Immissionen im Plangebiet auftreten. Die
Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die maflgeblichen Immissionswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie NRW im
Plangebiet eingehalten werden. Schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerliche konnen daher ausgeschlossen wer-
den.

4.6  Schutzgut Klima

Das Plangebiet wird im gesamtstadtischen Klimagutachten der Stadt Aachen aus dem Jahr 2000 dem Klimatoptyp
'Siedlungsklima' zugeordnet. Nach den Ergebnissen des Klimagutachtens resultieren aus der tberwiegend locker be-
bauten und gut durchgriinten Wohnsiedlung nur schwache Warmeinseln, ein ausreichender Luftaustausch und insge-
samt gute Bioklimate. Das Plangebiet profitiert von einer groRraumigen, nordwarts gerichteten Kaltluftstromung in Rich-
tung Trierer Strale (Kaltluftzielgebiet in der Bebauung). Der Kaltluftabfluss setzt sich kleinrdumig auch innerhalb der
Bebauung fort.

Durch das Vorhaben kommt es zu einer vergleichsweise kleinflachigen Verdichtung lockerer, gut durchlilfteter Sied-
lungsbereiche. Die Bebauung hat fiir sich betrachtet keine nennenswerten lokalklimatischen Auswirkungen.

4.7  Schutzgut Boden
Relief

Insgesamt fallt das Gelande von der Rombachstralie von 250,33 m auf 248,04 m (. NHN an der nérdlichen Grenze ab.
Unmittelbar an der Rombachstrale besteht eine Béschung mit einem Gefalle von rund 0,9 m.

Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Bodenfunktionskartierung erfassté. Die Bodenfunktionskarte (BK 5) stellt im
Plangebiet Pseudogley dar, der aufgrund seiner Funktion im Naturhaushalt eine mittlere Bedeutung aufweist. Die B6-
den werden landwirtschaftlich (Griinland) genutzt und weisen {iberwiegend eine sehr geringe anthropogene Uberpra-
gung auf. Im nérdlichen Bereich sind die nattirlichen Béden durch Aufschiittungen (schwach schluffige Sandkiese) anth-
ropogen Uberpragt®.

In der Bauphase werden die Boden im Plangebiet voraussichtlich durch Bodenauftrag oder -abtrag tberpragt, nehmen
aber zukunftig wieder Bodenfunktionen wahr. Der Bebauungsplan ermdglicht eine dauerhafte Bebauung oder Versiege-
lung auf rd. 70 % des Plangebietes. In diesem Bereich konnen die Bdden nicht erhalten werden; die Bodenfunktionen
gehen dauerhaft vollstandig verloren.

7 Aneco (2016): Abschatzung der maximalen Geruchshaufigkeiten im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Rombachstralie/
Wolferskaulwinkel, Stand 11.07.2016

Ingenieurbtiro Feldwisch (2009): Erstellung von Bodenfunktionskarten fiir das Stadtgebiet Aachen.

Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH (2014): Geotechnischer Bericht iiber die geohydrologischen und geotechnische Beschaffenheit des
Grundstticke im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung, Stand 5.12.2014
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Mit der dauerhaften Flacheninanspruchnahme von Bdden mit mittlere Bedeutung in einer Gréenordnung von rd.

4.100 m? sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verbunden. Die Anwendung der
Eingriffsregelung sowie ein Ausgleich sind rechtlich nicht erforderlich (vgl. § 13 a Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).

Durch die geplante extensive Dachbegriinung auf einer Flache von rd. 1.610 m? werden Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Bodenfunktion 'Ausgleichskorper im Wasserhaushalt' (Verdunstung und Wasserrtickhaltung) vermindert.

Altlasten

Nach derzeitigem Planungsstand befinden sich sowohl in dem B-Plangebiet als auch in der unmittelbaren Umgebung
keine Eintragungen von Altlastenverdachtsflachen im Kataster. Konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
liegen ebenfalls nicht vor. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken im Hinblick auf die geplante zu-
kinftige Wohnnutzung.

4.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet selbst befinden sich keine eingetragen Bau- oder Bodendenkmaler. Ostlich des Plangebietes befinden
sich mehrere Baudenkmaler. Es handelt sich um Hofanlagen mit zugehérigen Nebengebauden, die in der dort an-
schlieBenden gemischten Bebauung liegen.

Direkte Auswirkungen auf Bau- oder Bodendenkmaler sind mit der Planung nicht verbunden. Geringfligige Auswirkun-
gen bestehen durch eine Veranderung des Umfeldes der Baudenkmaler.

5 Begriindung der Festsetzungen

5.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als 'Aligemeines Wohngebiet' festgesetzt werden. Damit ist es aus den Darstellungen des derzeit
geltenden Flachennutzungsplanes, welcher gemischte Bauflache darstellt - insbesondere wegen der geringen Flachen-
grofe, als entwickelt anzusehen. Das Plangebiet ist insbesondere fir die Entwicklung von dringend bendtigtem Wohn-
raum im Stadtteil Brand sehr gut geeignet. Es bietet eine gute verkehrliche Anbindung an den OPNV und an das &ffent-
liche und Ubergeordnete Verkehrsnetz (Anbindung Uber die Trierer Strale an die Autobahn 44). Die Nahe zu Nahver-
sorgungseinrichtungen, Schulen und Kindergarten, Sport- und Freizeitangeboten gewéhrleistet einen attraktiven Wohn-
standort. In Anlehnung an die bereits in der Umgebung umfangreich entstandenen Wohnbauentwicklungen (Geschoss-
wohnungs- und Einfamilienhausbau) soll innerhalb des Plangebiets eine Wohnanlage fiir verschiedene Nutzergruppen
entstehen und wird daher ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die geplante Wohnnutzung fligt
sich in die westlich, stdlich und éstlich bereits bestehende Wohnbebauung ein. Die Vertréglichkeit mit den nérdlich und
ostlich vorhandenen gemischten Nutzungen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gepriift (vgl. hierzu Kapi-
tel 4.1 u.4.5).

Damit wird mit Schaffung von weiterem, qualitativ hochwertigem und innenstadtnahem Wohnraum dem Bedarf insbe-
sondere im Stadtteil Brand entsprochen. Darlber hinaus sollen einzelne erganzende, nicht storende Nutzungen im Sin-
ne einer lebendigen und nachhaltigen Nutzungsmischung (z.B. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke) zugelassen werden.

Die gemaR BauNVO § 4 Abs. 2 BauNVO innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets allgemein zuldssigen Nutzungen
wie der Versorgung des Gebiets dienende Laden und Schank- und Speisewirtschaften werden auf Grund der geringen
PlangebietsgréRe ausgeschlossen, da sie auf Grund ihrer FlachengroRe die gewlinschte Wohnnutzung verdrangen und
die damit verbundenen Immissionen die vorhandene und geplante Wohnnutzung storen warden.

Nicht stérende Handwerksbetriebe werden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen, um im Einzel-
fall priifen zu kdnnen, ob ein vertragliches Einflgen in das Wohngebiet méglich ist.
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen -
Gartenbaubetriebe und Tankstellen —im Plangebiet unzuléssig, da hierdurch Storungen der schutzbedurftigen Wohn-
nutzungen und der stadtebaulichen Ordnung nicht auszuschlieBen sind. Das Plangebiet ist insbesondere wegen seiner
geringen Grofe nicht flr die Ansiedlung von flachenintensiven Betrieben wie Gartenbaubetriebe oder Tankstellen ge-
eignet; diese wirden die gewiinschte Wohnnutzung verdrangen. Zudem gibt es fiir flaichenintensive Nutzungen besser
geeignete Stellen im Stadtgebiet.

5.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur das Plangebiet wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des § 17 BauN-
VO fir Aligemeine Wohngebiete von 0,4 geringfiigig Uberschritten. Darliber hinaus dirfen bis zu einer GRZ von 0,7 wei-
tere Flachen entsprechend der Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO durch Zufahrten, die Unterbauung durch eine Tief-
garage, Wege und Spielflachen, Stellpldtze und den Vorplatz versiegelt bzw. unterbaut werden. Diese Uberschreitun-
gen werden zugelassen, um dem stadtebaulichen Ziel 'Schaffung von attraktivem Wohnraum in zentralen Lagen' und
einer vertraglichen Verdichtung nachzukommen.

Insbesondere gut angebundene Flachen im Innenbereich, fiir die der Flachennutzungsplan bereits eine bauliche Nut-
zung (hier: gemischte Nutzung) vorsieht, und die sich in der Nahe von Nahversorgungseinrichtungen sowie sozialer Inf-
rastruktur (Schulen, Kindergérten, Sportflachen und Naherholungsfldchen) befinden, sind vorrangig zu entwickeln und
entsprechend zu verdichten. Dieses Ziel ist bereits in § 1 Abs. 5 BauGB verankert.

Die geringe Uberschreitung der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 fiir Allge-
meine Wohngebiete um 0,1 wird als stadtebaulich vertraglich eingestuft werden. Dabei sind insbesondere die stadte-
baulichen Griinde einer gewlnschten Verdichtung im Innenbereich und ausgleichende Faktoren, wie umliegende Frei-
flachen (z.B. Sportanlage "Wolferskaul' mit umliegenden Griinflachen, der Vennbahnweg mit angrenzenden Freiflachen)
in die Betrachtung einbezogen worden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Durch die Anlage von groRziigigen Griindachern und weiteren Griin- und
Freiflachen im Hof der Wohnanlage kdnnen erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fir eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Belliftung wird durch die Abtreppung des Gebaudekdrpers von vier
{iber drei auf zwei Geschosse und drei Offnungen in der Erdgeschossebene gesorgt. Der Sozialabstand bleibt gewahrt,
da ein ausreichender Abstand zu den Nachbarbebauungen eingehalten wird. Die Hofform soll insbesondere den sozia-
len Kontakt der Bewohner (Mehrgenerationen-Wohnen) férdern und zur Kommunikation beitragen.

Auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet. Durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse
wird die Geschossflache ausreichend begrenzt. Die realisierbare Geschossflache liegt unterhalb der fir ein Allgemeines
Wohngebiet vorgeschriebenen GFZ von 1,2.

Die Anzahl der Vollgeschosse variiert von vier Vollgeschossen entlang der Rombachstrale (Stidwesten) zu drei Vollge-
schossen in Richtung Norden und Siiden sowie zwei Vollgeschossen in Richtung Stidosten.

Das realisierbare Bauvolumen wird dartiber hinaus durch die Festsetzung einer maximal zuléssigen Gebaudehdhe be-
grenzt. Diese sichert die Abstufung der einzelnen Fligel der Hofbebauung und ermdglicht aus den oberen Geschossen
Blickbeziehungen in die Umgebung. Gleichzeitig garantiert die Hohenfestsetzung die Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild. Um die technische Umsetzung des Gebaudes nicht zu stark einzuschranken, wird festgesetzt, dass
bestimmte Aufbauten und Anlagen (wie Auslasséffnungen, Liftungs- und Klimaanlagen, Aufzugmaschinen und Trep-
penhduser sowie Bristungen und Absturzsicherungen) die festgesetzte Geb&udehdhe tiberschreiten drfen.
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5.3  Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit ist zwingend innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen
grenzstandig zu bauen. Dies unterstutzt das Ziel der Schaffung einer in sich geschlossenen Hofanlage und verhindert
die Auslésung von Abstandsflachen in diesem Bereich.

54  Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Wird eine Baugrenze festgesetzt, so dir-
fen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht tiberschreiten, wohl aber von diesen zuriickspringen. Eine Uberschreitung
durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Balkone, Wintergarten, Terrasseniiberdachungen bis zu einer Tiefe von 2 m
wird zugelassen. Diese Regelung gilt nicht fur die zur Rombachstrale ausgerichtete Stidwestfassade sowie die Fassa-
den, die in Richtung Hof ausgerichtet sind, um die Hofflache aus Grinden der Belichtung und Besonnung nicht weiter
zu verkleinern und zur Rombachstralie eine klare bauliche Fassung zu erhalten. Fiir diese Seiten ist auch eine geringe
Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Wintergérten, Terrassen und Terrasseniiberdachungen nicht zulassig.

Die Baugrenzen ermdglichen ein angemessenes Einfligen der Planung in die umliegende Bebauung und berticksichti-
gen die benachbarten Baustrukturen sowie durch das Zurtickspringen der vorderen Baugrenze von der Rombachstrale
die Schaffung einer ortstypischen Begriinung in Form einer Baumreihe zwischen Stralle und Baukorper. Die Festset-
zung tragt zu einer stadtebaulich geordneten Entwicklung des Baugebiets bei.

5.5  Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Tiefgaragen und (iberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksflache
(Baugrenzen) sowie innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen und Stellplatze zulassig.
Garagen und Carports werden im restlichen Plangebiet ausgeschlossen, da sie aus gestalterischen Griinden nicht ge-
winscht sind und um die verbleibenden Freiflachen als Griin- bzw. Spielflachen auf dem Grundstlick insbesondere fir
Kinder und Jugendliche zu sichern und die bauliche Ausnutzung des Grundstuicks nicht weiter zu erhhen.

Eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen (geplant sind 64 Stellplatze, davon 2 Besucher-Stellplatze) befindet sich in
der Tiefgarage. Des Weiteren sind 9 Stellplatze im Bereich zwischen Rombachstrale, der vorderen Baugrenze und der
Tiefgaragenzufahrt u.a. fiir Besucher angesiedelt, um die wenigen Parkplatze im &ffentlichen Strakenraum nicht in An-
spruch zu nehmen. Durch die geplante Zufahrt zu den ebenerdigen Stellplatzen im Bereich des Vorplatzes zur Wohnan-
lage entfallt ein bestehender Strallenbaum, der jedoch etwas westlich durch eine Baumpflanzung ersetzt wird. Dies wird
als Regelung in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

5.6  Nebenanlagen (§14 BauNVO)

Auf Grund der festgesetzten Ausnutzung der Grundstlicksflache mit einer GRZ von 0,5 sollen die aulerhalb der Bau-
grenzen liegenden Fl&chen nicht durch weitere Gebaude in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung dient der
Sicherung der verbleibenden Grundstlcksflache als Frei- und Griinflachen, die fir die Mehrfamilienwohnanlage von be-
sonderer Bedeutung ist. Insbesondere auch aus stadtebaulichen Grinden sollen die das Gebaude umgebenden Frei-
flachen nicht durch Gartenhauser und Schuppen verbaut werden.

5.7 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Vermeidung verkehrlicher Konflikte im Bereich der Kreuzung RombachstralRe / Vennbahnweg und um aus Griinden
der Verkehrssicherheit die Zahl der Grundstlckseinfahrten zu begrenzen, wird entlang der Rombachstrale, abgesehen
von der Zufahrt zur Tiefgarage und der Zufahrt zum Vorplatz (Uber den auch die ebenerdigen Stellplatze an der Rom-
bachstrale erschlossen werden), die Schaffung von Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.
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5.8  Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Verkehrslarm

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemank
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berticksichtigen. Das Plangebiet wird durch die unmittelbar siidwestlich angrenzende Rom-
bachstralle und die weiter westlich verlaufende Autobahn 44 durch Larmimmissionen belastet. Zum Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wurde zur Ermittlung der einwirkenden Schallimmissionen ein schalltechnisches Gutachten durch
die Schall- und Warmemessstelle Aachen GmbH (SWA GmbH, Stand Juli 2016, Gberarbeitet Januar 2017) erstellt. Die-
ses kommt zu dem Schluss, dass in Teilbereichen des Plangebiets die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' um zur Tagzeit bis zu 6 dB(A) und zur Nachtzeit bis zu 8 dB(A) (iberschritten
werden (vgl. hierzu Kap. 4.1). Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Konflikt der schutzwirdigen Nutzungen mit dem auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm zu l6sen. Zur Losung des Larmkonflikts setzt der Bebauungsplan daher die
erforderlichen Larmpegelbereiche (LPB Il und V) fiir die Bebauung fest. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche I
und IV fir die einzelnen Gebaudeteile sind der Planzeichnung zu entnehmen. Es wurde flir die Bestimmung der Larm-
pegelbereiche eine freie Schallausbreitung zugrunde gelegt.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen ist daher innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen entsprechend der festgesetzten Larmpegelbereiche [V bzw. Il (LPB) fur die Fassaden im Bereich
der schutzbedirftigen Nutzungen flir AuRRenbauteile von Gebauden ein Schallddmmma von erf. R'w,res. nach

DIN 4109 von mind. 40 dB bzw. 35 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Unterrichtsrdume sowie von mind.

35 dB bzw. 30 dB fiir Birordume einzuhalten. Die Anforderungen an die Schallddmmmale der AuRenbauteile bis zum
Larmpegelbereich Il werden in der Regel durch die aus der Energieeinsparverordnung (EnEV) resultierenden Vorga-
ben mit der (blichen Massivbauweise und dem Einbau von Isolierglasfenstern als Warmeschutz nach dem heutigen
Stand der Technik bereits eingehalten und werden daher nicht explizit festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch bauliche Malnah-
men ist fiir die Innenbereiche der Wohngebaude ein ausreichender Schutz fiir die Wohnnutzungen gewahrleistet. Die
AuRenbereiche (z. B. Garten, Terrassen und Balkone) werden weiterhin durch Larmimmissionen beeintrachtigt. Da die-
se nicht zum dauernden Aufenthalt vorgesehenen sind, ist hier eine geringfiigige Uberschreitung hinnehmbar.

Ein aktiver L&rmschutz zur RombachstralRe hin ist nicht mdglich, da sich aus stadtebaulichen Griinden eine Larm-
schutzwand hier nicht umsetzen lasst. Das bedeutet, dass die zur Rombachstrale hin orientierten Auflenwohnbereiche
weiterhin durch La&rmimmissionen der angrenzenden Strafle beeintrachtigt werden.

Durch die Wahl der Gebaudeform mit einer viergeschossigen Bebauung entlang der Rombachstrafle und durch die An-
lage eines Innenhofs wird jedoch ein grolRer Teil der Bebauung, der Innenhof und Teile des Auenbereichs durch bauli-
che Abschirmung vor Larm geschutzt.

Die auf die Aulenwohnbereiche einwirkende Larmbelastung wird in die Abwagung eingestellt, jedoch wegen des ge-
wichtigen stadtebaulichen Belangs der 'Schaffung von neuem Wohnraum in zentralen Lagen mit guter Erreichbarkeit
der vorhandenen Infrastruktur und von Nahversorgungseinrichtungen' sowie auf Grund der Schaffung von Wohnraum
als Mafinahme der Innenentwicklung zurlickgestellt. Eine Gesundheitsgefahrdung ist auf Grund der geringfligigen
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 nicht gegeben. Des Weiteren werden die AuRenbereiche der
Wohnanlage nur zeitweise von den Bewohnern genutzt, so dass hier die vorhandene Larmbelastung wahrend dieses
Zeitraums hinzunehmen ist.

Mit der Festsetzung von entsprechenden Larmpegelbereichen sowie der Festsetzung einer Abschirmwand (Flache
ABCD) mit einer Héhe von 1,0 m Uber Erdgeschossniveau (Mindesthéhe von 250,94 m (. NHN) auf einer Lange von
rund 24 m entlang der nérdlichen Seite der Tiefgaragenzufahrt in Form einer Absturzsicherung wird dem Ziel gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen und die vorhandene Larmbelastung planungsrechtlich beriicksich-

10" DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* in der Fassung von Juli 2016
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tigt. Weiterhin besteht die Mdglichkeit verlarmte AuRenbereiche wie Terrassen, Balkone und Aulenwohnbereiche durch
bauliche Mafinahmen (z.B. seitliche Plexiglas-Wande) zu schutzen.

5.9  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind innerhalb des Plangebiets 14 Baume anzupflanzen. Davon werden zur Siche-
rung der ortstypischen Eingriinung auf der nérdlichen StraRenseite der Rombachstralte vier Baume mit inren Standor-
ten zwischen Rombachstralie und dem Baukorper festgesetzt. Weitere 10 Baume sollen zur Eingriinung der Wohnan-
lage auf den verbleibenden Griin- und Freiflachen (westliches, nérdliches und éstliches Plangebiet) angepflanzt wer-
den. Die Lage der jeweiligen Baume wird nicht festgesetzt, um die zukiinftige Gestaltung des Plangebiets nicht einzu-
schréanken.

Darlber hinaus wird aus gestalterischen Griinden sowie zur Sicherung eines guten Mikroklimas und eines geordneten
Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser (Verdunstung und Riickhaltung) die Begriinung der Dachflachen auf
einer Flache von 1.610 m?2 festgesetzt. Genaue Regelungen zur Dachbegriinung werden im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt.

6 Auswirkungen der Planung

6.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Die Nachverdichtung im Bereich Rombachstrale entspricht den stadtebaulichen Zielen, die in der Rahmenplanung
Brand verankert sind. Die Nachverdichtung im Innenbereich insbesondere im Bereich gut angebundener innenstadtna-
her Flachen mit einer guten Erreichbarkeit von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der Nahversorgung ist stad-
tebaulich gewollt. Die bauliche Weiterentwicklung des attraktiven Wohnstandortes Brand ist der Entwicklung von Fl&-
chen im AulRenbereich vorzuziehen. Die Wohnanlage orientiert sich mit ihrer baulichen Dichte an der umgebenden Be-
bauung. Mit der Planung wird insbesondere der Nachfrage nach Wohnraum in Wohnungen entsprochen.

6.2 Verkehrliche Auswirkungen

Insgesamt werden durch den Neubau der Mehrfamilienwohnanlage 62 Wohneinheiten neu geschaffen, die eine Zu-
nahme des Pkw- Verkehrs auf der Rombachstrafie und den umliegenden StralRe verursachen wird. Das vorhandene
Stralkennetz ist ausreichend leistungsfahig, um die zusatzlichen Verkehre aufzunehmen.

Die Festsetzungen sehen die Unterbringung des tiberwiegenden Teils der erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage
vor. Als ebenerdige Stellplatze werden weitere 9 Stellplatze fir Besucher im stidlichen Teil des Plangebiets zwischen
Rombachstralle und Wohnanlage erstellt. Davon werden drei Stellplatze von der Zufahrt zur Tiefgarage und sechs iber
den Vorplatz der Wohnanlage erschlossen. Der tiberwiegende Teil der in der Rombachstrafle vorhandenen Stellpléatze
bleibt erhalten und wird durch die Wohnanlage nicht in Anspruch genommen.

6.3 Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan sieht die Errichtung einer Mehrfamilienwohnanlage zur Schaffung von Mehrgenerationen-Wohnen
auf einer bisher nahezu unversiegelten Flache vor. Der vorhandene Baumbestand (vier Hainbuchen) entfallt, wird je-
doch durch 14 Neupflanzungen ersetzt. Durch die Planung ist nicht mit einer erheblichen Verschlechterung der Umwelt-
situation innerhalb des Plangebiets zu rechnen. Die geplante Bebauung tragt zudem als MaBnahme der Innenentwick-
lung zur Nachverdichtung im Bestand durch Schaffung von neuem Wohnraum in zentralen Lagen bei und schont damit
den AuBenbereich. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

6.4  Planungsrechtliche Auswirkungen
Das Bebauungsplanverfahren wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB im sog. beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Das Vorhaben erflillt die Voraussetzungen des § 13a BauGB 'Bebau-

22

41 von 48 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Begriindung zur Satzung
- Rombachstrale / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

ungsplan der Innenentwicklung' und kann ohne Umweltpriifung / Umweltbericht durchgefiihrt werden. Dariber hinaus
kann auf die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und damit auf die Kompensation méglicher vorhabensbedingter Eingriffe
verzichtet werden. Die Auswirkungen auf die Umweltbelange sind jedoch trotzdem in die Abwagung der beriihrten Be-
lange einzubeziehen. Diese Begriindung befasst sich daher in Kapitel 4 mit den durch die Planung beriihrten Umwelt-
belangen und damit verbundenen Auswirkungen.

7 Kosten

Die Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie der BaumalRnahme werden vom Vorhabentrager getra-
gen und im Detail im Durchfiihnrungsvertrag geregelt.

8 Durchfiihrungsvertrag

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein Durchfliihrungsvertrag, der zwischen der Stadt Aachen und dem
Vorhabentrager abgeschlossen wird. Dieser Vertrag wird alle zuvor genannten Voraussetzungen und Bedingungen fiir
die Realisierung der Mafinahme sicherstellen. Aulterdem tragt der Vertrag der gesetzlichen Vorgabe Rechnung, die
Frist fur die Realisierung des Vorhabens festzulegen. Werden die festgelegten Termine nicht eingehalten, so soll die
Stadt Aachen entsprechend den gesetzlichen Regelungen die Satzung iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufheben. In dem Durchfiihrungsvertrag werden zum Satzungsbeschluss zudem auch Gestaltungsvorgaben flir das
Vorhaben, Kostenlibernahmen durch den Vorhabentrager u.a. geregelt. Dem Willen der Stadt Aachen, das vorliegende
Entwurfskonzept des geplanten Geb&udes auch umzusetzen, wird damit Rechnung getragen.

Voraussichtliche Inhalte:

e Schaffung von 62 Stellplatzen und 2 Besucher-Stellplatzen innerhalb einer Tiefgarage sowie der erforderlichen
Fahrradstellplatze

e Verpflichtung zur Erstellung von &ffentlich geférdertem Wohnungsbau

¢ Investorenausgleichszahlung zur Verbesserung / Neubau eines benachbarten Spielplatzes

o Entwasserungskonzept zur Einleitung des im Plangebiet anfallenden nicht verschmutzten Niederschlagswassers
o Freiflichengestaltung (entsprechend Griinordnungsplan)

¢ Neupflanzungen von Baumen

e Nebenbestimmungen aus dem Schallgutachten zum schallminimierten Betrieb der Tiefgarage

e Lage, Art und Maf} der Dachbegriinung

e Lage, Art und Mal der Besucherparkplatze

Der Vertrag wird spatestens zum Satzungsbeschluss unterschrieben vorliegen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972
- Rombachstrale / Wolferskaulwinkel -

Begriindung zur Satzung
Fassung vom 12.07.2017

9 Plandaten

GroRe des Plangebiets

Allgemeines Wohngebiet
Gebaudegrundflache
Hofflache
Zufahrt Tiefgarage

Vorplatz inkl. ebenerdige Stellplatze
Versickerungsanlage

rd. 5.890 gm
rd. 5.890 gm
rd. 2.370 gm
rd. 810 gm
rd. 220 gm
rd. 270 gm
rd. 135 cbm

Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes.

Aachen, den

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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Fachbereich Der Oberblrgermeister Stadt aache‘n

Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Schriftliche Festsetzungen
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 972

- RombachstraBe / Wolferskaulwinkel -

im Stadtbezirk Aachen-Brand
fiir den Planbereich zwischen Rombachstrafle, Vennbahnweg und Wolferskaulwinkel

(Stand 12.07.2017)

7 4.

\ 4

W/
\ S
—

Lage des Plangebietes
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- RombachstraRe / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

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 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ein Aligemeines Wohngebiet festgesetzt:
Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Die geméaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen nicht storenden Handwerksbetriebe sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO
nur ausnahmsweise zulassig.

Die geméaR § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften und die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Die geméaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
sind im allgemeinen Wohngebiet gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuléssig.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

21  Grundflachenzahl / Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen der Grundflachen-
zahl auf GRZ 0,5 allgemein zul3ssig.

2.2 Uberschreitung der zulissigen Grundfliche (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 u. 2
BauNVO bezeichneten Anlagen sowie durch Tiefgaragen, Regenriickhaltebecken, gepflasterte Hof- und Grundstuicksfla-
chen, Spielflachen und Zuwegungen bis zu einer GRZ von 0,7 iberschritten werden.

2.3  Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Oberkante der baulichen Anlage (OK) darf die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Geb&udehéhen (GH) in
Meter Gber NHN nicht Giberschreiten. Die maximal zulassige Gebaudehdhe bezieht sich auf die Oberkante First bzw. Atti-
ka der baulichen Anlagen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- RombachstraRe / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaude- bzw. Firsthdhen dirfen durch folgende Aufbauten ausnahms-
weise uberschritten werden:

1. nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der nattirlichen Atmosphare ausgesetzt sein missen (Auslasséffnungen,
Muindungen und Ruckkuhler, Solar- und Photovoltaikanlagen) bis zu einer Hohe von max. 1,50 m,

2. Liftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m,
3. Aufzugsmaschinenhduser und Treppenh&user bis zu einer Héhe von maximal 2,50 m,
4. Bristungen und Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m,

Die unter 1. bis 4. genannten Anlagen missen mindestens um das Maf} ihrer Hohe von der AuBenkante des darunter lie-
genden Geschosses abriicken. Fiir Aufzugsmaschinenhauser und Treppenhauser kann auf den Abstand zur Gebaude-
kante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt ist. Grundsatzlich sind tech-
nische Aufbauten einzuhausen. Die Einhausung ist optisch in die Fassadengestaltung einzubinden.

3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Wintergérten sowie Balkone ist bis zu
einer Tiefe von 2,00 m unter Beriicksichtigung der Abstandflachenregelung der BauO NRW zulassig. Davon ausgenom-
men sind die parallel zur Rombachstrafle verlaufende Baugrenze sowie die zum Innenhof ausgerichteten Baugrenzen. An
den vorgenannten Gebaudeseiten sind Uberschreitungen jeglicher Art durch Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Win-
tergarten sowie Balkone nicht zulassig.

4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

41  Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Tiefgaragen, Stellplatze sowie (iberdachte Stellplatze (Carports) sind gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der (iber-
baubaren Grundstlicksflachen bzw. innerhalb der als Flache fiir Stellplatze bzw. Tiefgaragen festgesetzten Flache zulas-

sig.

4.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auerhalb der iberbaubaren Grundstticksflachen unzulds-
sig. Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser sind ausnahmsweise auch auferhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zuléssig.

5 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1  Schallimmissionen

Innerhalb der liberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der mit Lirmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche sind die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen gemaR DIN 4109 * zu erflillen. Die Abgrenzung der Larm-
pegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fiir alle Fassaden ein erforderliches Schallddmmman
(erf. R'w,res. nach DIN 4109) fiir AuRenbauteile von Gebauden wie folgt einzuhalten:

Fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und Unterrichtsraume
- innerhalb des Larmpegelbereichs Il ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 35 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein Schallddmmmal’ von erf. R'w,res. von mind. 40 dB
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- RombachstraRe / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

Fir Barordume
- innerhalb des Larmpegelbereichs Il ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 35 dB

Fur besonders ruhebedirftige Schlafraume und Kinderzimmer, die ausschlieRlich Fenster auf larmzugewandten Gebau-
deseiten aufweisen, sind zuséatzlich raumlufttechnische Einrichtungen notwendig, die auch bei geschlossenen Fenstern
eine ausreichende Raumliftung gewahrleisten.

Im Einzelfall sind im Baugenehmigungsverfahren die Korrekturwerte fiir das erforderlich Schalld@mmmaf gemaR 5.2 der
DIN 4109 in Verbindung mit Tabelle 9 anzuwenden. Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere
Schallddmmmale flir Aulenbauteile gem. DIN 4109 ausreichend sind.

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

5.2  Abschirmwand

Auf der mit den Buchstaben — ABCD — abgegrenzten Flache ist zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Schal-
limmissionen) tber die gesamte Lange eine Abschirmwand mit einer Mindesthdhe von 250,94 m G. NHN parallel zur Tief-
garagenzufahrt zu errichten. Das erforderliche SchallddmmmaR der Abschirmwand betragt erf. R'w > 15 dB.

6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

6.1  Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entlang der Rombachstralle sind entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte 4 Laubbdume
(Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 4x verpflanzt, Stammumfang mind. 18-20 cm) anzupflanzen, zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen. Dariiber hinaus sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes 10 weitere Laubbaume (Pflanzqualitat:
mind. 4x verpflanzt, Stammumfang mind. 18-20 cm) und 4 Strducher (Pflanzqualitat: Strauch, mind. 2x verpflanzt, 80-
100 cm) auf dem Grundstiick anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

6.2  Dachbegriinung
Eine Flache von rd. 1610 gm der Dachflache ist extensiv zu begriinen. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

7 Zulassigkeit von Vorhaben (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Gemalt § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nur
derartige Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet hat.

8 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

8.1  Kampfmittel

Fir das Plangebiet existiert kein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des zweiten Weltkrieges.
Erfolgen zusatzlich Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen etc.
wird von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Es ist Kontakt mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland, AuRenstelle Kerpen, Heinrich-Hertz-Stralke 12, 50170 Kerpen, Tel:
0211/4759753 aufzunehmen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 972 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- RombachstraRe / Wolferskaulwinkel - Fassung vom 12.07.2017

8.2 Bodendenkméler

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Diese sind auf Grund fehlender Erfassungen
jedoch nicht auszuschlieRen. GemaR der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW sind beim Auftreten archéologischer
Bodenfunde und Befunde die Bauarbeiten unverziiglich zu stoppen und die Untere Denkmalbehérde der Stadt Aachen
oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen,
Tel.: 02425 /90 39-0, Fax: 02425 / 90 39-199, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst
unverandert zu erhalten. Der Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Aachen anzuzeigen.

8.3  Kriminalpravention

Zur Kriminalprévention sollten neben stadtplanerischen auch sicherheitstechnische Malinahmen an den Gebauden be-
ricksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK44) der Polizei Aachen bietet kostenfreie Beratungen tber krimi-
nalitatsmindernde Mafinahmen an.

Aachen, den

(Marcel Philipp)
Oberbirgermeister
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