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. . Status: offentlich

Federfihrende Dienststelle: AZ:

Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Datum: 20.11.2018

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

Anderung Nr. 144 des Flichennutzungsplanes 1980 und
Bebauungsplan Nr. 978 - Niederforstbacher StraBe/ Beckerstralle -
fur den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Brand zwischen
Niederforstbacher StralRe, Zehntweg, Im Kollenbruch und
Vennbahntrasse

hier: Anderungsbeschluss/ Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1
BauGB

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
12.12.2018 Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zur Anderung Nr. 144 des
Flachennutzungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 978 — Niederforstbacher Stral3e/ Beckerstralle —

sowie den stadtebaulichen Vertrag zur Kenntnis.

Er beschlie3t, nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange die zu séamtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht
berlcksichtigt werden konnten, fir beide Bauleitplanverfahren zuriickzuweisen.

Der Rat der Stadt beschlie3t den Bebauungsplan Nr. 978 — Niederforstbacher Stralle/ Beckerstralle —
fur den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Brand zwischen Niederforstbacher StralRe, Zehntweg, Im

Kollenbruch und Vennbahntrasse gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die Begriindung hierzu.

Dariiber hinaus beschliet er die Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 —

Niederforstbacher Stralte/ Beckerstralie.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der folgenden Vorlagen einschlieRlich samtlicher Abwagungsmaterialien ist Gegenstand

dieser Ratsvorlage:

FB61/0929/WP17 Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung/ Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
FB61/0929/WP17-1 Erganzungsvorlage Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
FB61/1083/WP17 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung/ Empfehlung zum Satzungs- bzw.

Anderungsbeschluss

Durch die Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 und den Bebauungsplan Nr. 978
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnungsbau geschaffen werden. Der
Planungsausschuss hat die entsprechende Programmberatung am 06.04.2017 durchgefiihrt und die
Verwaltung beauftragt, fir das Gebiet zwischen Niederforstbacher Stralte, Zehntweg, Im Kollenbruch
und Vennbahntrasse einen Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag zu erarbeiten. Er beschloss
gleichzeitig, hierzu die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs.1 BauGB
und den Richtlinien des Rates Ziffer Ill, 1 und 2 durchzufihren.

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand schloss sich am 10.05.2017 aus bezirklicher Sicht dieser

Beschlussfassung an.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan fand in der Zeit vom 12.06.2017 bis
23.06.2017 statt. Parallel hierzu wurden die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beteiligt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung zur Anderung des Flachennutzungsplanes war bereits im Rahmen der

Beteiligung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im Juni/ Juli 2014 erfolgt.

Am 02.05.2018 hat sich die Bezirksvertretung Aachen-Brand mit dem Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligung befasst und dem Planungsausschuss den Aufstellungs- und Offenlagebeschluss unter
Berticksichtigung von 13 Zusatzpunkten empfohlen. Die Verwaltung hat die Punkte ausgiebig geprift
und hat Stellungnahmen zu deren Umsetzbarkeit verfasst. Der Planungsausschuss hat in seiner
Sitzung am 17.05.2018 Uber das Beteiligungsergebnis sowie die von der Bezirksvertretung

empfohlenen Zusatzpunkte beraten und folgenden Beschluss gefasst:

sDer Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 und der Behérden gemél3 § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.

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

Er beschlie83t gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB die éffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 978 -Niederforstbacher Stral3e/Beckerstrale- unter

Beriicksichtigung folgender Ergénzungen:
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- (1) Zur Sicherung des stédtebaulichen Konzeptes aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist
durch den stéadtebaulichen Vertrag sicherzustellen, dass der Vorhabentrédger und dessen
Rechtsnachfolger alle Bauvorhaben in einer Regie im Geltungsbereich erstellen miissen.

-(2) Der Rechtsplan ist hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung (GFZ), der Reduzierung der
liberbaubaren Grundstiicksflachen und der Bauweise zu konkretisieren (s. gednderte
Planzeichnung).

-(3) Zur Sicherung der vorzunehmenden Ersatzpflanzungen (Baumschutzsatzung) sind in etwa 2/3
des Ausgleichsbedarfs im Geltungsbereich des Bebauungsplans anzupflanzen und durch den
stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

- (4) Die unter Ziffer 8 im Griinkonzeptplan genannten AnpflanzungsmalBnahmen (Heckenpflanzung
zur Bestandsbebauung im Norden) ist durch den staddtebaulichen Vertrag sicherzustellen.

- (10) Die Sicherung der Umsetzung einer Kindertagesstétte ist im stddtebaulichen Vertrag zu regein.

- (12) Folgender Satz ist aus den schriftlichen Festsetzungen unter Ziffer 2.2.3 zu streichen und die
Nummerierung anzupassen: [...] 2. Liiftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Héhe von maximal
1,50m|[...]

AulBerdem beschliel3t er, die Anderung Nr. 144 des Fldchennutzungsplanes 1980 éffentlich

auszulegen.

Die Anpassungsmalinahmen wurden in die Bauleitplandokumente aufgenommen und die weiteren

Beteiligungen mit den so gednderten Planunterlagen durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 09.07.2018 bis 10.08.2018, parallel dazu fand die

erneute Beteiligung der Behdrden statt.

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand wird sich in ihrer Sitzung am 05.12.2018 mit dem Ergebnis der
offentlichen Auslegung beschéftigen, der Planungsausschuss wird am 06.12.2018 dazu beraten.

Uber die Beratungsergebnisse wird in der Sitzung miindlich berichtet.

Anlage/n:

Stadtebaulicher Vertrag

Begriindung zum Bebauungsplan

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan
Begriindung zur FNP-Anderung mit Umweltbericht

Zusammenfassende Erklarung zur FNP-Anderung
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Entwurf - Stand 05.12.2018 -

Planverwirklichungs- und ErschlieBungsvertrag
Bebauungsplan Nr. 978 - Niederforstbacher StraBe/BeckerstraRe0, -

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

und der
Tuchmacherviertel GmbH & Co. KG (Amtsgericht Aachen HRA 8759)
— vertreten durch die

Tuchmacherviertel Verwaltungs GmbH (Amtsgericht Aachen HRB 20511)

diese vertreten durch die Geschaftsfiihrer Herrn Ulrich Tappe und Hubertus Neleler -
Indeweg 80
52076 Aachen
(nachfolgend)

- Vorhaben-/ErschlieBungstragerin -

Uber die Ausarbeitung und Verwirklichung der stadtebaulichen Planungen des Bebauungsplanes Nr. 978 — Nie-
derforstbacher StraRe/BeckerstralRe sowie die Herstellung der ErschlieBungsanlagen in diesem Plangebiet

Préaambel

Die nfb stid gmbh & co kg als Rechtsvorgéngerin der Vorhaben-/Erschliefungstrégerin hat im Interesse der Be-
bauung und ErschlieBung der Grundstiicke Gemarkung Brand, Flur 18, Flurstlick 3990 (vormals Flurstiicke 1665,
1666, 1840 und 1979-1985) am 10./18.05.2017 eine Plankostenvereinbarung mit der Stadt getroffen und bean-
tragt, fir die geplanten Bauvorhaben das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes einzuleiten. Die
Stadt hat den Planentwurf geprift und festgestellt, dass dieser mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar ist. Die Stadt hat das Satzungsverfahren Nr. 978 eingeleitet.

Der Verfahrensbereich des Bebauungsplanes Nr. 978 — Niederforstbacher Stralle/Beckerstralle — mit einer Gro-
Re von ca.5,4 ha befindet sich im sldlichen Bereich des Stadtteils Brand / Niederforstbach der Stadt Aachen. Es
wird begrenzt im Westen durch die Niederforstbacher Stralle mit dem stidwestlich liegendem Kreuzungsbereich
der Minsterstralie, im Norden durch den Zehntweg sowie die Garten- und Garagenanlagen der Wohnbebauung
am Zehntweg, Starenweg und der Benediktusstrale, norddstlich durch eine Einzelhausbebauung mit einer groR-
zligigen privaten Gartenanlage, im Osten durch die BeckerstraRe sowie im Siiden durch den Vennbahnweg.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick der Gemarkung Brand, Flur 18, Flurstiick 3990 (vormals Flurstiicke
1665, 1666, 1840 und 1979 bis 1985. Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch Wohnbebauung
mit den notwendigen ErschlieBungsstraflen gepréagt. Stdlich des Vennbahnweges, der einen (iberregionalen
Freizeit- und Erholungscharakter hat, grenzt gemaf des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
(LANUV 2016) der Freiraum LR - V - 003 Korneliminster - Vennvorland an. Das Plangebiet ist derzeit mit den
Verwaltungs- und Produktionsstétten sowie privaten Wegefldchen der ehemaligen Tuchfabrik Becker bebaut.
Diese baulichen Anla-gen werden im Rahmen der Umstrukturierung zum Wohngebiet (,Tuchmacherviertel*) zu-
rickgebaut.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, im Plangebiet ca. 98 Stadthduser als Reihenhauser und Doppelhaushalften
und Mehrfamilienhduser mit zwei und drei Vollgeschossen und einem dariiber liegenden, zurlickspringenden

4 von 108 in Zusammenstellung



Planverwirklichungs- und ErschlieBungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. 978 —Niederforstbacher Stra-
Re/Beckerstrafie — Seite 2 von 17

Geschoss (insg. ca. 270 Wohneinheiten) zu errichten. Entsprechend der Aachener Quotenregelung sollen mind.
30 v. H. der Wohneinheiten fiir den offentlich geférderten Wohnungsbau zur Verfliigung gestellt werden. Die
Mehrfamilienhduser sollen sowohl im Bereich der vorhandenen ErschlieBungsstrallen (Niederforstbacher Strale
und Zehntweg) als auch an zentralen Positionen im inneren Plangebiet realisiert werden. Somit wird ein aufgelo-
ckerter Wechsel zwischen den Stadt- und Mehrfamilienhdusern erreicht.

Dariber hinaus soll im Bereich des WA 3 die Mdglichkeit zur Realisierung eines Gastronomiebetriebes oder
eines Verkaufsbetriebes geschaffen werden, welcher eine Versorgungsfunktion fir die Erholungssuchenden des
Vennbahnweges bietet. Die Rotbuche mit dem Wegekreuz an der Ecke Niederforstbacher Straflle/\Vennbahnweg
soll erhalten werden.

Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um ca. 9 m an, so dass das stadtebauliche Konzept eine Bebau-
ung des Plangebietes auf drei Grundstucksebenen vorsieht, die mit jeweils 3m Hohenunterschied gebildet wer-
den.

Die (6ffentliche) ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber eine RingerschlieBung, die an die Niederforstbacher
Stralke sowie den Zehntweg anbindet und in éstlicher Richtung bis zur Beckerstrafie sowie in nérdlicher Richtung
bis zum Grundstiick Niederforstbacher StralRe 76 verlangert wird . Dariiber hinaus verbessert im westlichen Be-
reich eine flir Fuganger und Radfahrer freizugebene Querverbindung und eine Fuwegeverbindung zwischen
der RingerschlieBung und dem Vennbahnweg die Durchgangigkeit des Plangebietes sowohl fiir die kinftigen
Anwohner als auch fir die Bewohner der umgebenden Bestandsbebauung. Die weitere Erschlieung innerhalb
des Baugebietes erfolgt Giber diverse private Stichwege/-straflen.

Die offentliche Verkehrsflache wird als hochwertig gestaltete Mischverkehrsflache mit mehreren platzartigen
Aufweitungen verkehrsberuhigt hergestellt werden. Durch die Anlegung von Baumscheiben und die Anordnung
der ausreichenden Zahl von 6ffentlichen Parkplatzen soll die Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit forciert wer-
den. Fir den privaten ruhenden Verkehr sieht das stadtebauliche Konzept gentigend Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken vor.

Zentral im Plangebiet gelegen werden zwei in Nord-Sld-Richtung terrassenformig verlaufende offentliche Griin-
anlagen (Spielplatz/Landschaftsbalkon u. Spielplatz) den nérdlichen Arm der RingerschlieBung und den Venn-
bahnweg verbinden.

Dies vorausschickend schlieBen die Vertragspartner zur Sicherung der Verwirklichung des aufzustellenden Be-
bauungsplanes nach § 11 folgenden éffentlich-rechtlichen Planverwirklichungs- und ErschlieBungsvertrag:

§1
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

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

b) Bebauungsplan Nr. 978 einschlieRlich der schriftlichen Festsetzungen und der Begriindung (Anlagen zu 2 a-
c),

c) Stadetbauliches Konzept ,Lageplan Gesamtquartier, Projektnr. 1508-16 der pbs architekten, Aachen vom
19.05.2017 (Anlage 3) ohne Durchfahrtssperre Richtung Beckerstralie,

d) Ausbauplanung ErschlieBungsanlagen (6ffentlich und privat) Projekt-Nr. 89609, Blatt Nr. E1 vom 27.09.2018
und Blatt Nr. E2 von Februar 2018 des Ingenieurblro H. Berg & Partner GmbH, Aachen vom 27.09.2018.
(Anlage 4a und b) sowie Querschnitt Anlage 7c,

e) Entwasserungskonzept ErschlieBung Tuchmacherviertel; ,Projekt-Nr. 89609, Lageplan Kanalisationsanlagen
innerhalb der Erschlieung, Blatt-Nr. V1 und Lageplan Kanalisationsanlagen aufierhalb der Erschlieung,
Blatt-Nr. V2 von Dez. 2017, Ingenieurbiro H. Berg & Partner GmbH, Aachen (Anlage 5a und b),

f)  Griinkonzeptplan(1) — Baubilanzplan/Bestand - vom 05.03.2018 und Grlinkonzeptplan (2) — Planung - vom
25.05.2018 zum Bebauungsplan Nr. 978 — Niederforstbacher StraRe/Beckerstrale (Anlage 6a und b),
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(2)

Lageplan &ffentlicher Grlinzug, Projekt-Nr. 89609 vom 23.11.2018, Ingenieurbiiro H. Berg & Partner GmbH,
Aachen sowie Schnitt éffentliche Griinflache von Oktober 2018 ..... und Detailplan Baumbeet , Projekt-Nr.
89609 vom 19.10.2018, Ingenieurbliro H. Berg & Partner GmbH, Aachen (Anlage 7a-c),
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 978 ,Tuchmacherviertel" der Stadt Aachen,
Landschaft Biro flr Landschaftsplanung GmbH, Stand 20.12.2017,

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen Priifung Végel - und
Fledermause im Bereich der Tuchfabrik Becker Aachen Niederforstbach, Henf - Biiro fiir C")kologie, Kartie-
rungen und Flachenbewertungen, Stand Oktober 2017,

Verkehrsgutachten zur Projektentwicklung des Tuchmacherviertels in Aachen-Brand, BSV Biro fir Stadt-
und Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH, Stand 04.12.2017,

Vorplanung ErschlieBungsgebiet Tuchmacherviertel, Erlauterungsbericht, Ingenieurbiro H. Berg & Partner
GmbH, Stand Dezember 2017,

Schallimmissionsgutachten ,Zur Verkehrslarmbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 978
in Aachen-Brand", Dr. Szymanski & Partner, Stand 05.03.2018,

Sachverstandigengutachten zum Baumschutz, Dipl. Ing. Wolf D. Meyer-Ricks, Stand 06.12.2017,
Geotechnischer Bericht (iber Baugrund und Griindung fiir Neubau des Tuchmacherviertels an der Nieder-
forstbacher Stralle in Aachen, Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, Stand 02.05.2017 mit Stellungnahme
vom 17.05.2017,

Auszug aus dem Bericht von HYDR.O. (dd-report 15062, 28.09.2015), Kap. 3.2 Bodenaltlasten / Grundwas-
sersituation,

Kurzstellungnahme zur Frischluftzufuhr im Umfeld des Tuchmacherviertels, Peutz Consult GmbH, Stand
13.06.2017,

Bericht zur archdologischen Sachverhaltsermittlung, Aachen-Brand - Tuchmacherviertel, Fachfirma archaeol
gie.de, Stand Juni 2017,

Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen Tuchfabrik
Becker (Aachen - Niederforstbacher Strafle 80 - 84), Ingenieurbiro Dr. Leichtle, Stand 11.12.2015,
Anwohnerschutzkonzept zum Rickbau der ehemaligen Fabrikgeb&ude, Flachenentwicklung Tuchmacher-
viertel Niederforstbacher Strafle in 52078 Aachen, Ingenieurbiiro Altenbockum & Partner. Geologen, Stand
08.01.2018

Merkblatt fir Baugrundeingriffe (Anlage 8)

Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen

§2

Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist

a) die Erstellung der stadtebaulichen Planung des Bebauungsplanes Nr. 978,

b) die Erstellung der ggf. erforderlichen weiteren Gutachten,

c) die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen (6ffentliche Verkehrsflache einschl. Strallenent-
wasserung, Beleuchtung, Baumen, Mischwasserkanal, éffentliche Grinflachen, aller Beschilderungen,
Markierungsarbeiten etc.) im Plan- und Ubrigen Vertragsgebiet sowie die Durchfiihrung der erforderli-
chen Anpassungsarbeiten,

d) die Emeuerung der Mischwasserkanéle im Vennbahnweg und in der Beckerstrale,

e) die Schaffung von éffentlich geférdertem Wohnungsbau,

f)  die Errichtung einer Kindertagesstatte einschl. Aufenanlage,

g) die Sicherung weiterer mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,

h) die Stellung von Sicherheiten,

i) die Zahlung von Vertragsstrafen,

j) die Regelung der Kostentragung.

Ein Rechtsanspruch auf Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 978 besteht seitens der Vorhabentrégerin

nicht und kann auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.
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Teil A - Planverwirklichung -

§3

Bauvorhaben

Gemal den Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 978 (Anlagen 2a-c) sowie dem stadtebaulichen Konzept (Anla-
ge 3) ist die Errichtung von insgesamt ca. 270 Wohneinheiten geplant. Die vorgesehene Gebaude- und Woh-
nungstypologie ist vielfaltig. Geplant sind sowohl Geschosswohnungen als auch Einfamilienhauser. Bei den Ge-
schosswohnungen sind Grundrisse mit verschiedenen Groflen vorgesehen, so dass sowohl flr Einzelpersonen
als auch flr Haushalte mit bis zu 6 Personen Wohnraum angeboten werden kann. Im Geschosswohnungsbau
werden sowohl 6ffentlich geférderte Wohnungen, freifinanzierte Mietwohnungen und Eigentumswohnungen ent-
wickelt. Bei den Einfamilienh&usern reicht das Spektrum von Reihenmittelhdusern tiber Reihenendhéuser bis zu
Doppelhdusern unterschiedlicher GréRe. Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen und Einzelgaragen sowie
ebenerdige Stellplatze untergebracht.

§4
Durchfiihrungsverpflichtung

(1)  Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept (Anlage 3) zugrunde. Die Gesamtkonzeption erfor-
dert die Umsetzung durch einen Bauherrn. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich daher, alle im Plangebiet
zu erstellenden Bauvorhaben in eigener Verantwortung sowie unter eigener Leitung zu erstellen. Hiervon
ausgenommen sind die Bauvorhaben des offentlich geférderten Wohnraums sowie das Gebaude der Kin-
dertagesstatte, welche auch durch die Gesellschafter der Vorhabentragerin oder mit ihr verbundenen Ge-
sellschaften errichtet werden durfen.

(2) Eine Veraulerung der Baugrundstiicke ist im Einzelfall zulassig, wenn die Vorhabentragerin im notariellen

Kaufvertrag sicherstellt, dass die Vorgaben des stadtebaulichen Konzepts trotz VerduRerung umgesetzt
werden.

) §5
Offentlich geférderter Wohnraum

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, mind. 30 v. H. der insgesamt vorgesehenen Wohneinheiten mind.
jedoch 81 Wohneinheiten in Anwendung der Wohnraumforderungsbestimmungen NRW (WFB NRW) in der
jeweils aktuell giltigen Fassung als offentlich geférderte Mietwohnungen (ggf. auch in Form von Mieteinfa-
milienhdusern) zu errichten. Erforderlich ist hierbei eine Férderung fir Einkommensgruppe A oder eine Auf-
teilung der Einkommensgruppen A und B. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, diesbezlglich wie auch
liber das Wohngemenge und die Lage der 6ffentlich geférderten Wohnungen die Abstimmungen mit der
Stadt - Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration - zu treffen. Sie verpflichtet sich ferner, den Antrag
auf Gewahrung von Baudarlehen fiir die Neuschaffung von Miet- und Gruppenwohnungen gemall Wohn-
raumforderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen spétestens bei Bauantragsstellung zum offent-
lich geforderten Wohnungsbau bei der Stadt - Fachbereich Wohnen - einzureichen.

(2) Sollte die Vorhabentragerin entgegen der Regelungen der Absatzes 1 aus Griinden, die sie zu vertreten hat,
keinen oder weniger 6ffentlich 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 Wohn-
raums in m? ergibt. Ist eine Abstimmung nicht erfolgt, setzt die Stadt - Fachbereich Wohnen, Soziales
und Integration - das Wohnungsgemenge fest.

b) Je m? nicht realisierter Wohnflache fir offentlich geforderten Wohnraum nach der Wohnflachenverord-
nung (i. d .F. v. 25.11.2003) zahlt die Vorhabentrégerin eine Vertragsstrafe i. H. v. 1.146,00 €. Die Ver-
tragsstrafe ist fallig vier Wochen nach schriftlicher Anforderung durch die Stadt - Bauverwaltung -

c) Nach dem Planungsstand von November 2018 sind ca. 5.560m? 6ffentlich geférderter Wohnungsbau zu
errichten. Der Hochstbetrag der Vertragsstrafe (6.371.760,00 €) ist in Hohe von 50 v. H. (3.185.880,00
€) durch Burgschaft zu sichern (vgl. § 20). Die Vorhabentragerin unterwirft sich hinsichtlich ihrer Ver-
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pflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe nach lit. a)-b) in Hohe des Restbetrages von 3.185.880,00 €
der sofortigen Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen (VWVIG NW).

d) Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass der unter lit. ¢) genannte Hochstbetrag der Vertragsstrafe auf
dem Planungstand von November 2018 basiert. Sollte es bei der Realisierung des Bauvorhabens zu
nicht unerheblichen Abweichungen bei der Anzahl der tatséachlich errichteten und zu beriicksichtigenden
Wohneinheiten kommen, ist die Stadt — Bauverwaltung — berechtigt, eine nach den Regelungen der lit.
a) und b) ermittelte hdhere Vertragsstrafe zu fordern. Die Vorhabentrégerin unterwirft sich hinsichtlich ih-
rer Verpflichtung zur Zahlung der hiernach festgesetzten Vertragsstrafe in Hohe des den Biirgschaftsbe-
trag von 3.185.880,00 € Uberschreitenden Betrages der sofortigen Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs.
1 Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (VwWVfG NW).

§6
Kindertagesstatte

Die offentliche Jugendhilfeplanung weist auf den Bedarf einer flinf- bis sechsgruppigen Kindertageseinrich-

tung (KiTa) hin. Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, im Bauvorhaben, welches im festgesetzten Allge-

meinen Wohngebiet WA 5 realisiert werden wird, in enger Abstimmung mit der Stadt — Fachbereich Kinder,

Jugend und Schule - eine flinfziigige KiTa (einschl. AuRengelénde) zu planen und betriebsfertig zu errich-

ten.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, innerhalb von 9 Monaten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im

Sinne der Verordnung Uber bautechnische Priifung (BauPrifVO) einen vollstandigen priif- und genehmi-

gungsfahigen Bauantrag fiir das in Abs. 1 genannte Bauvorhaben bei der Stadt einzureichen. Die Vorha-

bentragerin wird spatestens 12 Monate nach Erteilung der Baugenehmigung mit dem Bauvorhaben begin-

nen und das gesamte Bauvorhaben (einschl. Auflengelande) ab Baubeginn innerhalb von 24 Monaten fertig

stellen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Raumlichkeiten der KiTa sowie das zugehorige Auflengelande ab

Fertigstellung an die Stadt - Fachbereich Kinder, Jugend und Schule — dauerhaft zu vermieten. Naheres

wird in dem von den Vertragspartnern abzuschlieBenden Mietvertrag geregelt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich bereits jetzt, die Nutzung der KiTa solange sicherzustellen und von

einer Kindigung des (zukinftigen) Mietvertrages abzusehen, solange ein entsprechender Bedarf besteht.

Die Feststellung hieriiber trifft die Stadt — Fachbereich Kinder, Jugend und Schule -.

Sollte die Vorhabentrégerin den Regelungen der Absatze 1 bis 4 aus Griinden, die sie zu vertreten hat,

entgegen handeln, verpflichtet sie sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe nach folgenden Mafigaben:

a) Die Hohe richtet sich nach Art und Umfang der Zuwiderhandlung und wird von der Stadt — Bauverwal-
tung — festgesetzt.

b) Die Vertragsstrafe ist fallig vier Wochen nach schriftlicher Anforderung durch die Stadt - Bauverwaltung.

c) Der Héchstbetrag der Vertragsstrafe(n) wird auf 3.500.000,00 € festgesetzt und ist durch Biirgschaft in
Héhe von 50 v. H. (1.750.000,00 €) zu sichern (vgl. § 20). Die Vorhabentragerin unterwirft sich hinsicht-
lich ihrer Verpflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe in Hohe des Restbetrages von 1.750.000,00 € der
sofortigen Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (VWVIG NW).

Abs.5 findet keine Anwendung, wenn die Verhandlungen Uber den Mietvertrag nach Abs. 3 aus Grlnden,

die alleine die Stadt zu vertreten hat, die Einhaltung der Fristen nach Abs. 2 unméglich machen,

§7

Umweltbelange/Ausgleich
Schutzgut Tier
Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, 20 Fledermausquartiere an den Bauvorhaben in Abstimmung mit der
Stadt — Fachbereich Umwelt — zu errichten.
Schutzgut Pflanzen
Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich zur Umsetzung der in den Ziffern 8.1 bis 8.3 der schriftlichen Festset-
zungen festgesetzten MalRnahmen sowie der Vorgaben der Vertragsbestandteile Anlagen 6 a) und b) sowie
7a-c) in enger Abstimmung mit der Stadt — Fachbereich Umwelt - nach folgenden MaRgaben:
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a)

b)

d)

e)

Die Tiefgaragen sind aulerhalb der liberbaubaren Flachen mit mind. 60 ¢cm Erdreich zu Gberdecken und
bis auf Zuwegungen und Terrassen gartnerisch anzulegen und zu begriinen.

Innerhalb der Flache mit Bindungen flr Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
Bepflanzungen ist die vorhandene Buchenhecke an der Vennbahntrasse dauerhaft zu erhalten, zu pfle-
gen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sowie bei Beschadigung oder Erkrankung durch geeignete
MaBnahmen zu behandeln. Erganzungen und Fehlstellen sind durch Pflanzung von Rotbuche Fagus
sylvatica, 3 x v. m. b., 200-235 cm, 3 Stlick/m vorzunehmen bzw. zu beheben.

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes ist zur bestehenden Wohnbebauung am Zehntweg, Staren-
weg und Benediktusstralie in einem mind. 2,50 m breiten Gehdlzstreifen eine Buchenhecke (Fagus syl-
vatica, 3 Pflanzen je Ifd. m, Mindestqualitat: 2 x v. Straucher, Hohe 150-175cm anzulegen, dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und Pflanzen bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Haus- und Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Befestigungen und Versiegelungen
sind auf das erforderliche Mindestmal zu beschranken. Bitumindse Decken sind unzulassig.

An den seitlichen und rlickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen aus nicht farblich gestalte-
ten Holz- und Maschendrahtzaunen mit einer Héhe von maximal 1,50 m und Maschendraht- sowie
Stabgitterzaune in Verbindung mit Hecken in einer Héhe von maximal 1,80 m zulassig. Betonzaune/-
wande und Kunststoffzdune oder —geflechte sind unzuléssig. Flr Hecken, die an 6ffentliche Verkehrsfla-
chen grenzen, sind ausschlieflich Laubgehdlze entsprechend der Pflanzliste des Grlinkonzeptplans zu
verwenden.

Alle im Plangebiet zu pflanzenden Bdume sind entsprechend der Baumschutzsatzung zu pflanzen bzw.
zu ersetzen. Es entfallen 108 Baume. Gem. Baumbilanzplan vom 05.03.2018 sind diese durch die
Pflanzung von 180 Baumen zu ersetzen. Im Plangebiet sind nach den Vorgaben des Griinkonzeptplans
114 Baume (3 in der festgesetzten privaten Grinflache, 34 in der offentlichen Verkehrsflache, 13 in der
festgesetzten offentlichen Griinflache und 64 auf privaten Grundstlcksflachen auferhalb von Tiefgara-
gen) zu pflanzen. 66 Baume sind monetar auszugleichen. Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, den
Ausgleichsbetrag i. H. v. 37.860,00 € innerhalb von vier Wochen nach dem Fallen an die Stadt — Fach-
bereich Umwelt — zu zahlen, welcher die weiteren Zahlungsmodalitdten mitteilen wird. Weitere Rege-
lungen ergeben sich aus § 11 dieses Vertrages.

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

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Pflanz- und Pflegearbeiten auf ihre Kosten fach- und sachge-
recht nach DIN Normen 18915-18919 (Gértnerische Arbeiten mit Fertigstellungs- und Entwicklungspfle-
ge) ausfiihren 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 3-jahrigen Anwuchspflege fir die Bdume/Straucher nach lit. ........ 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 Vege-
tationsflachen bei Baumafinahmen® zu beachten. Wahrend der Bauphase sind entsprechende fachge-
rechte SchutzmaBnahmen zu ergreifen. Aufschittungen und Abgrabungen im Kronentraufbereich sind
unzulassig. Die Baume sind wahrend der Bauphase durch einen 1,80 m hohen Zaun, im Kronenbereich
zuzlglich 1,50 m, zu schitzen. Die Richtlinie fur die Anlage von StralRen, Teil Landschaftsgestaltung,
Abschnitt 4 Schutz von Bdumen und Strduchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP4) und die zusétzli-
chen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien zur Baumpflege (ZTV Baumpflege) sind zu be-
achten. Die Baume sind inshesondere vor mechanischen Beschadigungen durch Baufahrzeuge, Boden-
verdichtungen, Materiallagerungen usw. zu schitzen.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, die festgesetzten sowie die sonstigen Pflanzungen nach dem
Grlinkonzeptplan (Anlage 6) spatestens in der auf die Schlussabnahme des jeweiligen Bauvorhabens
folgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, fur die private Grinflache einschlieBlich Kinderspielplatz durch
einen Landschaftsarchitekten eine Ausflihrungsplanung zu erarbeiten und mit der Stadt — Fachbereich
Umwelt 36/200 — abzustimmen.
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(3) Schutzgut Wasser

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Umsetzung folgender MaRnahmen und Beachtung der folgenden

Auflagen in enger Abstimmung mit der Stadt — Fachbereiche Umwelt/Untere Wasserbehérde und Stadtent-

wicklung und Verkehrsanlagen/Koordinierungsstelle Abwasser:

a) Nach § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Arbeiten, die so tief ins Grundwasser eindringen, dass
sie sich unmittel- oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken konnen, der Stadt — Fachbereich Um-
welt/Untere Wasserbehdrde — einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Sollte wahrend der
Bauphase Grundwasser aufgegraben werden, ist dies unverziiglich die Stadt - Fachbereich Um-
welt/Untere Wasserbehorde - anzuzeigen.

b) Die Entwasserungsplanung flr das Baugrundstiick muss den allgemeinen Regeln der Technik (ein-
schlagige Normen, Kanalanschlusssatzung der Stadt Aachen, DIN EN, DWA-Arbeits- und Merkblattern
usw.) entsprechen.

c) Der Grundstiicksentwésserungsanschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal ist bei der Regionetz
GmbH) zu beantragen und wird durch diese zu Lasten der Vorhabentragerin hergestellt.

(4) Schutzgut Mensch
a) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich gem. Ziffer 7.2 der schriftlichen Festsetzungen, innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche die An-
forderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau® in der Fassung von Januar 2018 zu erfiillen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.
aa) Die Vorhabentragerin wird fiir alle Fassaden das erforderliche Schallddmmmal (erf. R'w,res. nach
DIN 4109) fur AuRenbauteile von Gebéuden einhalten:

bb) Ab Larmpegelbereich Ill sind in allen zu schiitzenden Aufenthaltsraumen in Wohnungen zusatzlich
schallgedammte und mechanisch betriebene Liiftungseinrichtungen zwingend erforderlich, die bei
geschlossenem Fenster eine ausreichende Raumliftung gewahrleisten und dem erforderlichen
SchallddmmmalR entsprechen.

cc) Ausnahmen von den festgesetzten Schallddmmmalien gemalt dem jeweiligen Larmpegelbereich
aus der Planzeichnung konnen zugelassen werden, wenn die Vorhabentragerin im Baugenehmi-
gungsverfahren durch ein Gutachten eines anerkannten Sachverstandigen nachweist, dass gerin-
gere Schallddmmmalie fiir AuBenbauteile gem. DIN 4109 ausreichend sind.

b) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich bezliglich der Tiefgaragen sowie der Tiefgaragenzufahrten zur
Umsetzung der folgenden Ma3nahmen:
aa) Die Bauausfiihrung der Tiefgaragen und deren Zufahrten sind derart herzustellen, dass schédliche

Umwelteinwirkungen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Der Nachweis der Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
bb) Die Tiefgaragen sind mit mechanischen Be- und Entliftungen mit Abluftiiberdachfiihrungen auszu-
statten.
cc) Alternative Lésungen der Be- und Entliiftung kénnen zugelassen werden, wenn die Vorhabentrage-
rin im Baugenehmigungsverfahren durch ein Gutachten eines anerkannten Sachverstandigen
nachweist, dass die Grenzwerte nach der 39. BiImSchV eingehalten werden und erhebliche Ge-
ruchsbelastigungen im unmittelbaren Nahbereich von Entliftungsschachten und -6ffnungen ver-
mieden werden.
dd) Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass bei der Tiefgaragenrerschlie-
Rung die Vorgaben der TA Larm eingehalten werden.
(5) Schutzgut Luft/Klima
Zur Reduzierung der Emissionen wird die Versorgung der Gebéude durch ein Nahwérmenetz empfohlen.
(6) Schutzgut Boden

a) Vorsorgender Bodenschutz
Im gesamten Plangebiet ist derzeit kein kulturfahiger Oberboden mehr vorhanden. Die Vorhabentrégerin
verpflichtet sich, auf offene Bodenflachen (gewachsener Boden, Decklehme bzw. Verwitterungslehme
und -tone), die als Griinflachen, Garten und Kinderspielplatze genutzt werden sollen, eine Abdeckung
mit mind. 0,35m unbelastetem Bodenmaterial gem. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) aufzubringen. Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden gem. § 12 BBodSchV sind zu beachten. Die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der
BBodSchV sind hierbei einzuhalten. Dies ist durch den Lieferanten nachzuweisen.

10 von 108 in Zusammenstellung



Planverwirklichungs- und ErschlieBungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. 978 —Niederforstbacher Stra-
Re/Beckerstrafie — Seite 8 von 17

b) Altlastenverdachtsflachen

Der Stadt — Fachbereich Umwelt — liegen Untersuchungen und Gefahrdungsabschatzungen flir das

Grundstick vor:

- Bodensanierung im Bereich des Olunfalls auf der Baustelle der Firma Griinzig im Werksgelande der
Tuchfabrik Becker (Dieler & Partner, 28.06.1991),

- Betriebsgelander der Tuchfabrik Becker GmbH & Co. KG Uberfiillungsschaden an einem Heizdltank
— Freimessung des Sanierungsschurfs (HYDR.O., 16.03.2004).

Die 1991 und 2004 verursachten Olunfalle wurden ordnungsgemal saniert.

Da aufgrund der langjéhrigen Nutzungsgeschichte als Tuchfabrik mit Farberei und erfolgter Anschittun-
gen von Erdwallen aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehorde ein Altlastenverdacht bzw. Anhaltspunk-
te fur eine Altlast vorlagen, wurden mit der Stilllegung entsprechende Recherchen und Untersuchungen
gefordert. In diesem Zusammenhang liegen der Stadt — Fachbereich Umwelt — zwei Berichte vor:

- Boden- und Materialuntersuchungen (AA 9065 und AA 9056) auf Anfrage des Umweltamtes der
Stadt Aachen im Rahmen der Standortumnutzung der ehemaligen Tuchfabrik Becker an der Nieder-
forstbacher Stralte 80-84 (Buro Dr. Leichtle, 25.11.2014),

- Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen
Tuchfabrik Becker (Aachen — Niederforstbacher Stralle 80-84) (Buro Dr. Leichtle, 11.12.2015), inkl.
Kap. 3.2 Bodenaltlasten/Grundwassersituation — Auszug aus dem Bericht von HYDR.O (dd-report
15062, 2015).

Im Zuge der gutachterlichen Begleitung und Uberwachung aller BimSch, WHG und VAWS relevanten
MaRnahmen wahrend und nach Stilllegung des Betriebes sowie den erfolgten orientierenden Boden-
und Bodenluftuntersuchungen wurden keine auffalligen Ergebnisse bzw. konkrete Verdachtsmomente
ermittelt, die auf nutzungsbedingte erhebliche oder groRflachige Bodenverunreinigungen im Untergrund
schlieen lassen. Der Altlastenverdacht konnte auf der Grundlage der der Unteren Bodenschutzbehérde
vorliegenden Gutachten flir das Grundstick Niederforstbacher StraBe 890-84 ausgeraumt werden. Es
bestehen insoweit keine Bedenken gegen eine Umnutzung des Gelandes in ein Wohngebiet.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, die Oberflachenbefestigung des Parkplatzes an der Niederforst-
bacher StralRe bei einer Umnutzung aufzunehmen und ordnungsgemaR zu entsorgen. Kleinrdumige Bo-
denbelastungen kénnen nie ganzlich ausgeschlossen werden, so dass flr den Rlckbau der Tuchfabrik
eine gutachterliche Begleitung gefordert wird. Entsprechende Auflagen hat die Stadt _ Untere Boden-
schutzbehdrde — im Rahmen des Abbruchantrages dem Bauherrn auferlegt.

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, den Riickbau der Bestandsgebaude so durchzuflihren, dass ein
Schadstoffeintrag in den Boden vermieden wird. Durch mechanische Belastungen bei den Abbruchar-
beiten kann es grundsatzlich zu zusatzlichen Verdichtungen im Boden kommen, die aufgrund der vor-
handenen Situation im Plangebiet (bereits bebaut und groRtenteils versiegelt) nicht zu erheblichen Aus-
wirkungen fiihren.
(7) Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

a) Auf der Basis der derzeit verfiigbaren Unterlagen, insbesondere des Abschlussberichtes der bereits er-
folgten archéologischen Sachverhaltsermittlung, sind bei dem geplanten Bauvorhaben keine Konflikte
mit den 6ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen.
Es wird auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW (DSchG NRW) (Meldepflicht
und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmélern) hingewiesen. Danach sind bei Bo-
denbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde unverziiglich der Stadt Aachen als Un-
tere Denkmalbehdrde (Lagerhausstrale 20, 52058 Aachen, Tel. 0241/432-6164, denkmalpfle-
ge@mail.aachen.de) oder dem Landschaftsverband Rheinland — Amt flir Bodendenkmalpflege (Aufen-
stelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199) zu mel-
den. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Bodendenkmal und Entdeckungsstétte zundchst unverén-
dert zu erhalten, bis die Weisung der zustandigen Stelle fiir die Fortsetzung der Arbeiten vorliegt. Die
Vorhabentragerin wird darauf hingewiesen, dass ein Versto gegen die Meldepflicht mit einem BulRgeld
geahndet wird (§ 41 DSchG NW). Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich des Weiteren, den Beginn der
Bauarbeiten der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Aachen anzuzeigen.
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b) Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Kampfhandlungen/Bombenabwiirfe. Konkrete Verdachte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln oder
Bombenblindgéngern liegen nicht vor. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehit eine Uberpriifung
der zu Uberbauenden Flache (in einem Teilbereich des ehemaligen Flurstliickes 1979). Aufgrund der
vorhandenen Infrastruktur (Gebaude, Leitungen etc.) ist eine Untersuchung der Flache zum jetzigen
Zeitpunkt technisch nicht méglich. Die Entscheidung (iber das Erfordernis einer Kampfmitteluntersu-
chung kann erst nach Vorlage der Bauvorlagen im Baugenehmigungsverfahren getroffen werden.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten etc. empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Sicherheitsdetektion. In diesem

Fall ist das ,Merkblatt fur Baugrundeingriffe* (abrufbar unter:
http://www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp) zu beachten (vgl. An-
lage 7).

c) Zur Kriminalprévention sollen neben stadtplanerischen auch sicherheitstechnische Manahmen an den
Gebauden beriicksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK44) der Polizei Aachen bietet kos-
tenfreie Beratungen (ber kriminalitatsmindernde MaRnahmen an.

§8
Grunddienstbarkeiten

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan Nr. 978 mit einem

a) Geh-, Fahr- und Leitungsrechtrecht zugunsten der Anlieger,

b) Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und

c) Gehrecht zugunsten der Anlieger

zu belastenden Flachen durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten dauerhaft zu sichern.

Dariber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin, in Abstimmung mit der Stadt — Fachbereich Stadt-
entwicklung und Verkehrsanlagen sowie Immobilienmanagement — entlang des Zehntwegs im Bereich der
geplanten Kindertagesstatte ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit durch Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit dauerhaft zu sichern.

Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin, den Bau und den Betrieb eines Buswartehduschens
an der Niederforstbacher StraRe auf Privatgrund dauerhaft zu dulden und durch Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit dauerhaft zu sichern. Die genaue Lage und die GroRe der bendtigten Flache sind zwischen
der Vorhabentragerin und der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen — sowie ASEAG
nach Abschluss der Hochbauplanung der stralenbegleitenden Neubebauung an der Niederforstbacher
Strale abzustimmen.

Teil B — Erschliefung -

. §9
Ubertragung der ErschlieBung

Die Stadt Ubertragt nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die erstmalige Herstellung der offentlichen Er-
schlieBungsanlagen (6ffentliche Verkehrsflache einschl. Gehwegverbreiterung Zehntweg, Strallenentwasse-
rung, Beleuchtung, Bdumen, Mischwasserkanal, offentlicher Grunflachen, aller Beschilderungen, Markie-
rungsarbeiten etc.) sowie die Durchfiihrung der erforderlichen Anpassungsarbeiten im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 978 — Niederforstbacher Strale /Beckerstralle —auf die ErschlieBungstragerin.

Darliber hinaus ubertragt die Stadt der ErschlieBungstrégerin die Emeuerung der Mischwasserkanéle im
Vennbahnweg sowie der Beckerstralle innerhalb des Vertragsgebietes nach den MaRgaben des Entwésse-
rungskonzeptes Anlage 5b.

Die erforderliche Inbetriebsetzung und Ertlichtigung des stillgelegten Riickhalteraumkanals RE 5100/2500 in
der BeckerstraRe erfolgt durch und zulasten der Stadt.

Malgebend fir die Art, den Umfang und die Ausfiihrung der ErschlieBungsanlagen ist die mit den zustandi-
gen Fachbereichen der Stadt und anderen Dienststellen sowie den Versorgungstrdgern abgestimmte Pla-
nung Erschliefungsanlagen Anlage 4a und b sowie 7a u. c.), das Entwésserungskonzept (Anlage 5)und der
Griinkonzeptplan (Anlage 6).
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§10
Art und Umfang, Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst nach MaRlgabe der von der Stadt genehmigten Ausbauplanung
und dem genehmigten Entwasserungskonzept folgende Leistungen:

a)
b)

(2)

die Freilegung der festgesetzten Flachen der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen,

die Herstellung der BaustralRe in bitumindser Bauweise und des Endausbaus der offentlichen Erschlie-
Rungsanlage einschl. Gehwegverbreiterung Zehntweg sowie die Anlegung der 6ffentlichen Grinflachen
(,Landschaftsbalkon und Spielplatz®, ,Spielplatz*) einschl. der einjahrigen Fertigstellungs- und der zweijah-
rige Entwicklungspflege (dreijahrigen Anwuchspflege),

die Herstellung der StraRenentwasserung (ffentliche Verkehrsflache),

die Herstellung des Mischwasserkanals im Plangebiet,

die Erneuerung der Mischwasserkanéle im Vennbahnweg und der Beckerstralle im Vertragsgebiet,

die Herstellung der StraRenbeleuchtung (6ffentliche Verkehrsflache),

das Pflanzen von 47 Baumen nach § 7 Abs. 2 lit. f) in den 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen. einschl.
der einjahrigen Fertigstellungs- und der zweijahrige Entwicklungspflege (dreijahrigen Anwuchspflege),

alle erforderlichen Anpassungsarbeiten,

die Lieferung und Aufstellung bzw. Herstellung einer temporéren Beschilderung und Markierung in Abstim-
mung mit der Stadt — StraBenverkehrsbehdrde, Herrn Havertz, Tel. 0241/432-6818 - sowie der endgliltigen
Beschilderung und Markierung auf der Grundlage eines von der ErschlieRungstragerin zu erstellenden Be-
schilderungs- und Markierungsplanes in Abstimmung mit der Stadt — Stralenverkehrsbehorde, Herrn Ha-
vertz, Tel. 0241/432-6818 -,

die abschlieBende Grenzvermessung einschlielich Abmarkung der offentlichen Verkehrsflache und der
offentlichen Griinflachen.

§11
Griinordnung fiir die 6ffentlichen Flachen

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich auf ihre Kosten zur Umsetzung der MaBnahmen der Griinord-
nung nach den Mallgaben der Vertragsbestandteile Anlagen 6 a) und b) sowie 7a-c) in Abstimmung mit der
Stadt — Fachbereich Umwelt - wie folgt:

a) Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache (,........ ‘) sind 13 Laubbaume mit einem Stammdurchmesser von
mind. 20 bis 25 cm (Hochstamm m. B., 3x bzw. 4x verpflanzt) zu pflanzen und bis zur Ubernahme der
Grinflache in die Verkehrssicherung- und Unterhaltungspflicht der Stadt (vgl. § 18.) dauerhaft zu erhal-
ten und im Fall des Absterbens durch gleiche Arten zu ersetzen.

b) Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind 34 Laubbdume mit einem Stammdurchmesser von mind.
20 bis 25 cm (Hochstamm m. B., 3x verpflanzt) zu pflanzen. Das Baumscheibensubstrat muss mindes-
tens 12 cbm betragen. Dariiber hinaus ergeben sich weitergehende Regelungen in §7 Abs. 2. Die
Baumscheiben sind gem. des Detailplans Baumbeet (Anlage 7¢) zu erstellen. Die Baume sind durch
Poller oder Baumbiigel gegen ein Anfahren zu schiitzen.

c) Der ErschlieBungstragerin obliegt fir die Pflanzungen nach lit. a) und b) die einjahrige Fertigstellungs-
und die zweijahrige Entwicklungspflege (dreijahrige Anwuchspflege).

d) Auf Grundlage der Planung der Anlagen 7a-c ist durch einen Landschaftsarchitekten eine Ausfih-
rungsplanung zu erarbeiten und mit der Stadt — Fachbereich Umwelt 36/200 - abzustimmen.

Die Erschlieungstragerin verpflichtet sich, bei der Neupflanzung und Pflege von Pflanzungen und Ansaa-
ten die FLL-Gltevorschriften (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.) ein-
zuhalten. Die Qualitat der zur Pflanzung vorgesehenen Gehdlze und Bodendecker muss den Glitebestim-
mungen des BdB (Bund Deutscher Baumschulen) entsprechen.

Die Erschlieungstragerin verpflichtet sich, die Pflanz- und Pflegearbeiten auf ihre Kosten fach- und sach-
gerecht durch eine Fachfirma des Garten- und Landschaftsbaus ausfiihren zu lassen. Die Ausfiihrung der
beabsichtigten und erforderlichen Malinahmen ist vorab zu beschreiben. Die Beschreibung ist vor Beginn
der Arbeiten der Stadt — Fachbereich Umwelt — zur Abstimmung vorzulegen.
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(1)

(1)

(1)
(2)
(3)

§12
Ausschreibung, Vergabe, Bauleitung

Mit der Ausfilhrungsplanung und der Bauleitung hat die ErschlieBungstragerin mit Zustimmung der Stadt -
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen — das Ingenieurbiiro Berg &Partner GmbH, Aachen be-
auftragt. Eine dem Projekt entsprechende Haftpflichtversicherung fiir Personen-, Sach- und Vermdgens-
schaden ist durch das beauftragte Ingenieurbliro auf Anforderung durch die Stadt — Bauverwaltung - nach-
zuweisen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Regionetz GmbH mit der Oberbauleitung fiir die Erneuerung der
Mischwasserkanéle im Vennbahnweg und der Beckerstrae zu beauftragen.

Die erforderlichen Vermessungsarbeiten sind einem offentlich bestellten Vermessungsingenieur mit der
Mafgabe in Auftrag zu geben, diese mit der Stadt — Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung — ab-
zustimmen.

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, Bauleistungen nur nach Ausschreibung auf der Grundlage der
Vergabe- und Vertragsordnung flir Bauleistungen (VOB) und des Tariftreue- und Vergabegesetzes NRW und
Zustimmung durch die Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen und Fachbereich Um-
welt/Umweltvorsorgeplanung und Griinplanung- zu vergeben. Der Zustimmung bediirfen auch die Leistungs-
verzeichnisse aller Bauleistungen vor deren Ausgabe. Die Vergabe darf nur an fiir den offentlichen Stralen-
bau zertifizierte Tiefbauunternehmen und mit Zustimmung der Stadt erfolgen.

§13
Baubeginnanzeige

Der Baubeginn ist der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - zwei Wochen im Vo-
raus schriftlich anzuzeigen, damit die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter die ordnungsgemafie und
vertragskonforme Herstellung der ErschlieBungsanlagen tiberwachen kann.

Wird mit dem Bau ohne vorherige Anzeige nach Abs. 1 begonnen, ist die Stadt — Bauverwaltung - berech-
tigt, eine Vertragsstrafe in Hohe von 5.000,00 € von der Erschieungstragerin zu erheben. Die Vertragsstra-
fe wird vier Wochen nach schriftlicher Anforderung durch die Stadt - Bauverwaltung — fallig. Die Erschlie-
Rungstragerin unterwirft sich hinsichtlich ihrer Verpflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe der sofortigen
Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(VWVIG NW). )

Die Stadt behalt sich das Recht vor, die Abnahme der Erschliefungsanlage nach § 17 sowie deren Uber-
nahme nach § 18 zu verweigern, falls eine Baubegleitung aus Griinden, die sie nicht zu vertreten hat, teil-
weise oder ganzlich unmdglich war. Dies gilt insbesondere fiir den Fall einer fehlenden Baubeginanzeige.

§ 14
Baudurchfiihrung

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, die Bauleistungen auf Grundlage der VOB (B und C) ausflihren
zu lassen.

Die Erschlieungstragerin hat notwendige behdrdliche sowie sonstige Genehmigungen bzw. Zustimmungen
vor Baubeginn einzuholen.

Die ErschlieBungstragerin hat durch Planvereinbarung/Koordinierung mit Versorgungstragern (Regionetz
GmbH) und sonstigen Leitungstragern sicherzustellen, dass die Ver- und Entsorgungseinrichtungen fir das
Vertragsgebiet (z. B. Kabel fiir Telefon und Antennenanschluss, Telekommunikation, Strom-, Gas- und Was-
serleitungen sowie Leitungen fur weitere Lizenznehmer) so rechtzeitig in der kinftigen Verkehrsflache ver-
legt werden, dass die ztigige Fertigstellung der Erschliefungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertig
gestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Die Verlegung von Kabeln uber Freileitungen ist nicht zugelassen.
Notwendig werdende Zustimmungen zur Verlegung von Leitungen sind einzuholen und vorzulegen.

Die Errichtung der StraRenbeleuchtung hat die ErschlieBungstragerin im Einvernehmen mit der Stadt —
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen — und in Abstimmung mit der Regionetz GmbH zu ver-
anlassen. Darlber hinaus wird sie die Errichtung und Betreibung der Beleuchtung der privaten Stichstrallen
mit gesonderter Vereinbarung auf die Regionetz GmbH Ubertragen.
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Die Erschlieungstragerin hat bei begriindetem Verdacht auf eine mangelhafte Qualitat der fir den Bau der
Anlagen verwendeten Materialien auf Verlangen der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsan-
lagen - von diesen nach den hierfiir geltenden technischen Richtlinien Proben zu entnehmen und diese in ei-
nem von beiden Vertragsparteien anerkannten Baustofflaboratorium untersuchen zu lassen sowie die Unter-
suchungsbefunde der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen — vorzulegen. Die Er-
schlieBungstragerin verpflichtet sich weiter, Stoffe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht entsprechen, in-
nerhalb einer von der Stadt bestimmten angemessenen Frist zu entfernen.

§15
Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der Ausbauarbeiten im Plangebiet (ibernimmt die ErschlieRungstrégerin innerhalb
desselben die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht. Im ibrigen Vertragsgebiet obliegt der Erschlie-
Rungstragerin die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht ab Beginn der ihr in diesem Bereich Uber-
tragenen Arbeiten bis zur erfolgten Abnahme der Arbeiten und ggf. Durchfiinrung der erforderlichen Mangel-
beseitigung.

Die ErschlieRungstragerin haftet bis zur (emeuten) Ubernahme der Anlagen fiir jeden Schaden, der durch
die Verletzung der bis dahin ihr obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht ent-
steht und fur solche Schaden, die infolge der AusbaumaBnahme an bereits verlegten Leitungen oder sonst
wie verursacht werden. Die ErschlieBungstragerin stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzanspri-
chen frei. Diese Regelung gilt unbeschadet der Eigentumsverhaltnisse.

§16
Fristen/Fertigstellung der Anlagen

Die ErschlieBungsanlagen sollen zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Bebauung hergestellt, spa-
testens bis zur Fertigstellung der anzuschlieBenden Bauten funktionsfahig und verkehrssicher benutzbar
sein.

Vor Beginn der Hochbaumalnahmen sind die offentlichen Mischkanale und die vorgesehene éffentliche
Verkehrsflache als BaustralRe herzustellen. Die Herstellung der BaustralRe und der Kanéle kann auch ab-
schnittsweise erfolgen, so dass mit den HochbaumalRnahmen an dem/n bereits hergestellten Abschnitt/en
begonnen werden kann. Die BaustraBe bzw. ihr/e Teilabschnitt/e ist/sind spatestens mit Baubeginn der 1.
Hochbaumalinahme zumindest provisorisch zu beleuchten.

Schaden der Strale, einschlieRlich der Strallenaufbriiche an Baustellen, sind vor Fertigstellung der Strale
fachgerecht durch die ErschlieBungstragerin zu beseitigen.

Mit der abschliefenden Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen einschl. Straenbegleitgriin darf erst be-
gonnen werden, wenn 80 v. H. der HochbaumaBnahmen beendet worden sind. Die Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlage hat dann innerhalb von 9 Monaten zu erfolgen.

Die ErschlieBungstragerin verpflichtet sich, nach der Fertigstellung von ca. 75 v. H. der Hochbauten die
offentlichen Griinflachen spéatestens in der darauf folgenden Pflanzperiode nach den Regelungen des § 11
herzustellen. In Abstimmung mit der Stadt - Fachbereich Umwelt - ist in Abhéngigkeit der Errichtung der ge-
planten Mehrfamilienhduser im Umfeld der éffentlichen Griinanlagen eine vorgezogene Herstellung dieser
Griinanlagen mdglich.

Erfillt die ErschlieBungstragerin ihre Verpflichtungen nicht, nicht vollstandig oder fehlerhaft, so ist die Stadt
berechtigt, ihr schriftlich eine angemessene Frist zur Ausfilhrung der Arbeiten zu setzen. Erfiillt die Er-
schlieBungstragerin bis zum Ablauf dieser Frist die vertraglichen Verpflichtungen nicht, so ist die Stadt be-
rechtigt, die Arbeiten auf Kosten der ErschlieBungstragerin ausfilhren zu lassen, in bestehende Werkvertra-
ge einzutreten oder von diesem Vertrag zurtckzutreten.
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§17
Abnahme und Méngelanspriiche

Die Erschlieungstragerin zeigt der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - die ver-
tragsgeméle Herstellung der offentlichen Verkehrsflache einschl. Beleuchtung und Baumpflanzungen und
der Mischwasserkanale sowie der Stadt — Fachbereich Umwelt — die Herstellung der 6ffentlichen Grinfla-
chen schriftlich an. Teilabnahmen sind moglich. Nach Eingang der Anzeige setzt die Stadt — Fachbereich
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen fur die Verkehrsflache und gemeinsam mit der Regionetz GmbH fur
die Kanale und Beleuchtung sowie Fachbereich Umwelt sowie E 18 GB 4 fiir die Griinflachen und die Stra-
enbaume- einen Abnahmetermin innerhalb der ndchsten zwei Wochen fest. Die Leistungen sind von der
Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen bzw. Fachbereich Umwelt und E 18 GB 4 - und
der ErschlieBungstragerin bzw. einem von ihr Beauftragten sowie bei Abnahme der Beleuchtung und der
Kanale auch von der Regionetz GmbH gemeinsam abzunehmen. Die Ergebnisse sind zu protokollieren und
von beiden Vertragsparteien und ggf. der Regionetz GmbH zu unterzeichnen.

Nach der dreijahrigen Anwuchspflege der Pflanzungen nach § 11 — gerechnet vom Tage der Abnahme der
Pflanzungen nach Abs. 1 - erfolgt eine weitere Abnahme der Pflanzmalinahmen mit der Stadt — Fachbereich
Umwelt - und dem Aachener Stadtbetrieb. Abs. 1 gilt entsprechend.

Die ErschlieRungstragerin ubernimmt die Gewahr dafiir, dass ihre Leistungen im Zeitpunkt der Abnahme
durch die Stadt die vertraglich vereinbarten Eigenschaften haben, der VOB sowie den zusatzlichen techni-
schen Vorschriften und Richtlinien fir den Bau von Verkehrsflachenbefestigungen aus Asphalt (ZTV Asphalt-
STB) und zur Herstellung von Pflasterdecken, Plattenbeldagen und Einfassungen (ZTV Pflaster-STB) sowie
den FLL-Gitevorschriften (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.) und be-
zliglich der Qualitat der zur Pflanzung vorgesehenen Gehdlze den Giitebestimmungen des BdB (Bund Deut-
scher Baumschulen) in den jeweils geltenden Fassungen entsprechen und nicht mit Fehlern behaftet sind,
die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder min-
dern. Die Mangelanspriiche der Stadt werden durch sonstige Genehmigungen und Abnahmen der Vertrags-
leistungen nicht eingeschrankt.

Die Mangelanspriiche richten sich nach den Regeln der VOB sowie den zusétzlichen technischen Vorschrif-
ten und Richtlinien fir den Bau von Verkehrsflachenbefestigungen aus Asphalt (ZTV Asphalt-STB) und zur
Herstellung von Pflasterdecken, Plattenbeldgen und Einfassungen (ZTV Pflaster-STB) in den jeweils gelten-
den Fassungen. Die Verjahrungsfristen flir Mangelanspriche fiir die éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen
werden auf vier Jahre festgesetzt. Die Verjahrungsfristen beginnen fiir die éffentlichen Verkehrsflachen mit
der Abnahme der jeweiligen Malnahme durch die Stadt und ggf. erforderlicher Mangelbeseitigung, fiir die 6f-
fentlichen Griinflachen mit Abnahme durch die Stadt nach der dreijahrigen Anwuchspflege und ggf. erforder-
licher Mangelbeseitigung.

Werden Mangel bei der Abnahme festgestellt, so sind diese innerhalb einer angemessenen Frist, vom Tage
der gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch die ErschlieRungstragerin zu beseitigen. Im Falle des Ver-
zugs ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten der ErschlieRungstragerin beseitigen zu lassen. Wird die
Abnahme wegen wesentlicher Mangel abgelehnt, kann fiir jede weitere Abnahme ein Entgelt von 250,00 €
(in Worten: zweihundertflinfzig EURO) erhoben werden. Dies gilt auch, wenn die ErschlieBungstrégerin bzw.
ein von ihr Beauftragter zum Abnahmetermin nicht erscheint.

i §18
Ubernahme der offentlichen Verkehrsflache / der 6ffentlichen Griinflichen

Die (ermeute) Ubernahme der ErschlieRungsanlagen in die StraBenbaulast und die Verkehrssicherungs-
pflicht der Stadt erfolgt mit der Abnahme der endgilltig fertiggestellten éffentlichen Verkehrsflache bzw. Tei-
leinrichtungen. Die Ubernahme der Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht der ffentlichen Griinfla-
chen erfolgt nach der endgltigen Abnahme nach der dreijahrigen Anwuchspflege.

Bis spatestens jeweils zwei Monate nach der Ubernahme der ErschlieRungsanlagen bzw. Teileinrichtungen
bzw. éffentlichen Grinflachen sind die von der ErschlieRungstragerin und die durch den von ihr beauftrag-
ten Ingenieur gefertigten und beschafften Unterlagen tber die nach diesem Vertrag hergestellten Erschlie-
Rungsanlagen bzw. hergestellten &ffentlichen Griinflachen der Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen (Verkehrsflache) bzw. Fachbereich Umwelt, und E 18 GB 4 - kostenfrei auszuhéndigen.
Zu den Unterlagen nach Abs. 2 gehoren:
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a) die vom beauftragten Ingenieurblro sachlich, fachtechnisch und rechnerisch richtig festgestellten
Schlussrechnungen mit den dazugehdérigen Aufmafen, Abrechnungszeichnungen und Massenberech-
nungen einschlieBlich der Bestandspléne (dffentliche Verkehrsflache, Mischwasserkanéle und 6ffentli-
che Griinflachen),

b) der Nachweis (Kopie der Grenzniederschrift) tber die vollstdndige Abmarkung der ErschlieRungsanlage
im Rahmen einer Grenzvermessung; die Skizze zur Grenzniederschrift muss sdmtliche Grenzzeichen
und ggf. die Abweichungen zwischen der ausgebauten ErschlieBungsanlage und den Eigentumsgren-
zen enthalten,

c) ein 3D Bestandsplan der ausgebauten ErschlieBungsanlage und éffentlicher Griinflache in digitaler Form
(dwg/dxf-Format mit 3D Zeichenelementen) auf Grundlage der unter b) durchgefiihrten Grenzvermes-
sung in den amtlichen Systemen ETRS89/UTM und Normalhdhennull; aufzumessen sind alle wesentli-
chen topografischen Merkmale der ErschlieRungsanlage nach Lage und Hohe, insbesondere Strallen-,
Rad- und Gehwegsbegrenzungen mit Bordsteinober- und —unterkanten, Randsteinen, StraRenmarkie-
rungen, Baumen (mit Stammumfang und Kronendurchmesser), Mauern, Treppen, Spieleinrichtungen
sowie alle Ein- und Aufbauten, wie z.B. StraBenablaufe, Gas-, Wasserschieber, Laternen, Hydranten,
Strom-, Schaltkasten,

d) die Bestandsplane der Entwésserungsleitungen bestehend aus Lageplan und Langsschnitt als Zeichnung
und Datei in dxf- oder dwf-Format (die HShenangaben bezogen auf NHN);

e) ein Nachweis (iber die Schadensfreiheit der erstellten Entwasserungsleitungen, Kanalschachte, Straflen-
ablaufe sowie Hausanschlisse durch ein/einen von beiden Vertragsparteien anerkanntes/anerkannten
Unternehmen/Sachverstandigen. Bestandteil sind auch die Ergebnisse einer Kanaluntersuchung mittels
TV-Kamera. Das Datenformat ist mit der Regionetz GmbH abzustimmen.

(4) Bei nicht fristgerechtem Einreichen der Unterlagen bei der Stadt verpflichtet sich die ErschlieBungstragerin
zur Zahlung einer Vertragsstrafe in Hohe von monatlich 150,00 €. Die Vertragsstrafe wird vier Wochen nach
schriftlicher Anforderung durch die Stadt - Bauverwaltung — féllig. Die ErschlieRungstragerin unterwirft sich
hinsichtlich ihrer Verpflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe der sofortigen Vollstreckung im Sinne des §
61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (VwVfG NW).

(5) Die nach Abs. 2i. V. m. Abs. 3 vorgelegten Unterlagen und Plane gehen kostenfrei in das Eigentum der
Stadt bzw. der Regionetz GmbH (iber. Ein Zuriickbehaltungsrecht der Erschliefungstragerin ist ausge-
schlossen.

(6) Die im Bebauungsplan Nr. 978 festgesetzte dffentliche Verkehrsflache und die 6ffentliche Griinflachen sind
kosten- und lastenfrei an die Stadt zu Ubertragen. Ausgenommen ist das im Grundbuch von ...... Blatt .....
in Abteilung 2 Ifd. Nr. ........ eingetragene ,Wegerecht Becker.............. Der ErschlieBungstragerin ist be-
kannt, dass es diesbezliglich des Abschlusses notarieller Vertrage mit der Stadt - Fachbereich Immobilien-
management — bedarf.

§19
Widmung
Die Widmung der Verkehrsflachen fiir den &ffentlichen Verkehr erfolgt durch die Stadt in einem Verfahren nach §

6 Strallen- und Wegegesetz NW (StrWG NW). Die ErschlieBungstrégerin stimmt hiermit unwiderruflich der Wid-
mung zu und verzichtet auf diesbeziigliche Rechtsbehelfe.

Teil C =Schlussbestimmungen -

§20
Sicherheitsleistung

(1) Vertragserfiillungsblrgschaft
a) Die Vorhaben-/ErschlieBungstragerin leistet zur Sicherung der sich fir sie aus diesem Vertrag ergeben-
den Verpflichtungen eine Sicherheit in Hohe von insgesamt 8.524.790,00 € (in Worten: achtmillionflinf-
hundertvierundzwanzigtausensiebenhundertneunzig. EURO) durch Ubergabe einer unbefristeten selbst-
schuldnerischen Biirgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder Sparkasse.
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b) Der vorgenannten Birgschaft liegt folgende Kostenkalkulation zugrunde:

aa)  Ausbau der offentlichen Verkehrsflache

(einschl. Beschilderung u. Markierung) 1.200.000,00 €
bb)  Mischwasserkanale 1.500.000,00 €
cc)  Beleuchtung 162.000,00 €
dd)  Stralenbdume (§ 11.) einschl.

3jahriger Anwuchspflege (34x1000,00€) ... 34.000,00 €
ee)  Anlegung der éffentlichen Griinflachen einschl.

3jahriger Anwuchspflege (2100. gm x 95,00 €) ... 199.500,00 €
f) Ingenieurhonorar 309.550,00 €
gg) Vermessung (Verkehrsflachen u. Grinflachen) ... 48.000,00 €
hh)  Vertragsstrafe fur nicht realisierten off. gef. Wohnraum ............ 3.185.880,00 €
i) Fledermauskasten (20 x 250,00 €) ...5.000,00 €
i private Griinflache mit Spielplatz (400 gm x 120,00 €) 48.000,00 €
kk)  Erganzung Buchenhecke Vennbahnweg nach Baumanahme 5.000,00 €
1) Buchenhecke am nordlichen Rand des Plangebietes 8.000,00 €
mm) 64 Baume auf privaten Flachen 32.000,00 €
nn)  monetarer Ausgleich nach Baumschutzsatzung 37.860,00 €
oo) Vertragsstrafe Kita (§ 6) ... 1.750.000,00. €

c) Die Burgschaft ist unaufgefordert innerhalb von vier Wochen nach Wirksamwerden dieses Vertrages bei

der Stadt — Bauverwaltung — einzureichen.

d)

==

Die Birgschaften nach lit. b) lit. aa-ff) werden durch die Stadt — Bauverwaltung — nach erfolgter Teil-
/Abnahme der Anlagen bzw. nach Abnahme nach der dreijahrigen Anwuchspflege und der ggf. er-
forderlichen Mangelbeseitigungen bis zu einer Hohe von max. 90 v. H reduziert und soweit nachfol-
gend vereinbart Zug um Zug gegen Vorlage der jeweiligen Mangelanspriicheblirgschaft nach Abs. 2
unverztiglich an die ErschlieBungstragerin zurlickgegeben.

Die Burgschaft nach lit. b) lit. gg) wird nach Eingang der jeweiligen Vermessungsunterlagen bei der
Stadt - Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung — entsprechend reduziert oder bei Vorlie-
gen aller Unterlagen unverzlglich zuriickgereicht.

Die Sicherheit nach lit. b) lit. hh) wird von der Stadt — Bauverwaltung - um 50 v. H. reduziert, nach-
dem die Vorhabentragerin der Stadt — Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration — die Fertig-
stellung des Rohbaus des 6ffentlich 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 flr Bauaufsicht und Wohnraumfdr-
derung — uber die Rohbaufertigstellung zu belegen Die verbliebene Sicherheit wird von der Stadt —
Bauverwaltung - unverziiglich zurtickgereicht, nachdem die Vorhabentragerin der Stadt — Fachbe-
reich Wohnen, Soziales und Integration — die Bezugsfertigkeit oder Fertigstellung des 6ffentlich ge-
forderten Wohnraums angezeigt hat. Die Bezugsfertigkeit oder Fertigstellung ist dadurch nachzu-
weisen, dass die NRW-Bank die nach abschlieBender Bezugsfertigkeit oder Fertigstellung auszu-
zahlende Darlehensrate vollstdndig an die Vorhabentragerin oder einen berechtigten Dritten ausge-
zahlt hat. Ebenso wird die Sicherheit unverzlglich von der Stadt — Bauverwaltung — zurtickgereicht,
nachdem die Zahlung der Vertragsstrafe gem. § 5 Abs. 2 erfolgt ist.

Die Brgschaft nach lit. b) lit. ii) wird nach Abnahme der Fledermauskasten durch die Stadt — Fach-
bereich Umwelt — zurlickgereicht. Die Biirgschaften nach lit. b) li. i) bis mm) werden nach der ers-
ten Abnahme und der ggf. erforderlichen Mangelbeseitigungen auf Antrag adaquat reduziert und
nach Abnahme nach der dreijahrigen Anwuchspflege und der ggf. erforderlichen Méangelbeseitigun-
gen zurlckgereicht.

Die Biirgschaft nach lit. b) lit.nn) wird nach Eingang des Ausgleichsbetrages bei der Stadt - Fachbe-
reich Umwelt — zuriickgereicht.

Die Birgschaft nach lit. b) lit. oo) wird mit Beginn der Mietvertrages nach § 6 Abs. 3 zurtickgereicht.
Erfiillt die Vorhaben-/ErschlieBungstragerin ihre vertraglichen Verpflichtungen nicht, nicht vollstan-
dig oder fehlerhaft, so ist die Stadt — Bauverwaltung - berechtigt, der Vorhaben-
[ErschlieBungstragerin schriftlich eine Frist von drei Monaten zur Ausfiihrung der Arbeiten zu set-
zen. Erflillt die Vorhaben-/ErschlieBungstragerin bis zum Ablauf dieser Frist die Arbeiten nicht, nicht
vollstandig oder fehlerhaft oder wird iber das Vermdgen der Vorhaben-/ErschlieBungstragerin das
Insolvenzverfahren eréffnet oder ein Antrag auf Erdffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse
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(2)

abgewiesen oder ist die Vorhaben-/Erschliefungstragerin aus sonstigen Griinden zahlungsunfahig,
ist die Stadt berechtigt, die Arbeiten durch Dritte ausfilhren zulassen, in bestehende Werkvertrage
einzutreten und noch offen stehende Forderungen Dritter gegen die Vorhaben-
[ErschlieBungstragerin aus diesem Vertrag aus dieser Sicherheit zu befriedigen. Dariiber hinaus
kann die Blrgschaft in Anspruch genommen werden, wenn die Stadt — aus welchen Griinden auch
immer — verpflichtet wird, die Arbeiten in der offentlichen Verkehrsfldche und / oder 6ffentlichen
Grinanlage selbst durchzuflihren oder fertig zu stellen.
Méngelanspriichebirgschaft
a) Als Sicherheit fir die ordnungsgenméale Herstellung der vertraglich vereinbarten Anlagen nach Abs. 1
lit. b) lit. aa-ff) hat die Vorhaben-/ErschlieRungstragerin nach erfolgter Teilabnahme bzw. Abnahme der
Anlagen und der ggf. erforderlichen Méangelbeseitigungen unverziiglich von der/den ausfihrenden Fir-
mal/en eine unbefristete selbstschuldnerische Mangelansprichebirgschaft in Hohe von 3 % der jeweili-
gen Auftragssumme, welche der Stadt Aachen - Bauverwaltung - durch die Vorhaben-
[ErschlieRungstragerin nachzuweisen ist, einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder
Sparkasse zugunsten der Stadt bei der Stadt — Bauverwaltung — einzureichen.
b) Nach Ablauf der Verjahrungsfrist flir Mangelanspriiche nach VOB und der ggf. erforderlichen Méangelbe-
seitigungen reicht die Stadt — Bauverwaltung - die Mé&ngelanspriicheblrgschaft unverziiglich an die sie
stellende Bank oder Sparkasse zurlick.

§21
Kostentragung/ErschlieBungsbeitrage

Die Kosten fiir die von der ErschlieBungstragerin im Plangebiet herzustellenden Erschliefungsanlagen
(offentliche Verkehrsflache, Mischwasserkanal und offentliche Grinflachen) gehen zu ihren Lasten. Eine
Kostenbeteiligung der Stadt ist ausgeschlossen

Der ErschlieBungstrégerin ist bekannt, dass durch die im Plangebiet herzustellenden Erschliefungsanlagen
ein Fremdanliegergrundsttick erschlossen wird. Sie verzichtet unwiderruflich auf eine beitragsrechtliche Ab-
wicklung der ErschlieBungsanlagen nach §§ 127ff BauGB und Erstattung des auf dieses Grundstiick entfal-
lenden ErschlieRungsbeitrages.

Nach Erfiillung des Vertrages durch die Erschlieungstragerin gelten die Grundstlicke innerhalb des Plan-
gebietes als erschlieBungsbeitragsfrei im Sinne der §§ 127 ff. BauGB fiir die nach diesem Vertrag innerhalb
des Plangebietes hergestellten ErschlieBungsanlagen.

Die Kosten fiir die Emeuerung der Mischwasserkanéle im Vennbahnweg und der Beckerstrafle nach § 10
lit. e) werden von der ErschlieBungstrégerin vorfinanziert. Die Stadt — Bauverwaltung - erstattet der Er-
schlieBungstragerin die nachweislich von ihr gezahlten Kosten unter Abzug des Restbuchwertes. Nicht zu
den vorgenannten Kosten gehdren Finanzierungskosten, die der ErschlieBungstragerin durch die Inan-
spruchnahme eigener oder fremder Finanzierungsmittel entstanden sind sowie die ihr entstandenen Sach-
und Personalkosten.

§22
Haftungsausschluss der Stadt

Eine Haftung der Stadt flir Entschédigungen und etwaige sonstigen Aufwendungen der Vorhaben-
[ErschlieBungstrégerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 978 getroffen hat, wird
durch diese Vereinbarung nicht begriindet. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober Fahrlassigkeit oder
Vorsatz.
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§23
Abtretung von Forderungen

Forderungen der Vorhaben-/ErschlieBungstragerin gegen die Stadt aus diesem Vertrag kénnen an Dritte nur
nach vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt — Bauverwaltung — abgetreten werden.

§24
Rechtsnachfolge

Die Vorhaben-/Erschliefungstragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindun-
gen an einen/e evtl. Rechtsnachfolger/in in rechtsverbindlicher Form mit Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen.
Die Vorhaben-/Erschliefungstragerin haftet der Gemeinde neben einem/r etwaigen Rechtsnachfolger/in als Ge-
samtschuldnerin fiir die Erfiillung des Vertrages, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus dieser Haftung ent-
lasst. Rechtsnachfolger nach Satz 1 fir die Regelungen der §§ 7 und 8 sind auch die zukunftigen Erwerber der
Grundstticke des Plangebietes.

§25
Kuindigungsrecht

(1) Die Parteien sind berechtigt diesen Vertrag zu kiindigen, 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 Kiindigungsrechte bleiben unbertihrt.

§ 26
Salvatorische Klausel

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

(2) Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als ungiiltig erweisen, so wird dadurch die Gilltigkeit
des Vertrages im Ubrigen nicht bertihrt. In einem solchen Fall ist die ungiiltige Bestimmung méglichst so um-
zudeuten oder zu erganzen, dass mit ihr der beabsichtigte rechtliche und wirtschaftliche Zweck erreicht wird.

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

§27
Wirksamwerden

Der Vertrag wird wirksam mit Inkrafttreten der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 978 oder mit Erteilung einer
Baugenehmigung nach § 33 BauGB.

Aachen, den .......cccoeeveeeiiiiiiiinnnnn, Aachen, den .......cccoeevvvieiiiiiiiiieeeeeee,
Vorhaben-/ErschlieBungstragerin Stadt Aachen

In Vertretung
(Urich Tappe) (Marcel Philpp) (Werner Wingenfeld)
Geschéftsfiihrer Oberbiirgermeister Stadtbaurat
(Hubertus Nefeler)
Geschéftsfiihrer
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 5,4 ha grofie Plangebiet befindet sich im stidlichen Bereich des Stadtteils Brand / Niederforstbach der Stadt
Aachen. Es wird begrenzt:

- im Westen durch die Niederforstbacher Stralle mit dem Kreuzungsbereich der Minsterstrale, der siidwestlich
liegt,

- im Norden durch den Zehntweg sowie die Garten- und Garagenanlagen der Wohnbebauung am Zehntweg,
Starenweg und der Benediktusstralie,

- norddstlich durch eine Einzelhausbebauung mit einer groRzligigen privaten Gartenanlage,
- im Osten durch die Beckerstralle,
- im Suden durch den Vennbahnweg.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brand, Flur 18 und umfasst das Flurstlick 3990 (ehemals Flurstiicke 1665,
1666, 1840 und 1979 bis 1985). Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch Wohnbebauung mit den not-
wendigen ErschlieBungsstralien gepragt. Sudlich des Vennbahnweges, der einen liberregionalen Freizeit- und Erho-
lungscharakter hat, grenzt gemaf dem Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV 2016) der Frei-
raum LR - V - 003 Kornelimiinster - Vennvorland an. Das Plangebiet steigt von Siiden nach Norden um ca. 9 m an. Im
Plangebiet liegen die Verwaltungs- und Produktionsstatten der ehemaligen Tuchfabrik mit den ErschlieBungsanlagen.
Diese baulichen Anlagen werden im Rahmen der Umstrukturierung zuriickgebaut. Da das Plangebiet zukUnftig als
Wohngebiet genutzt wird, wurden im Vorfeld der Planung Untersuchungen zur Bestimmung der Altlasten durchgefihrt.
Der Altlastenverdacht konnte auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten fiir das Grundstlick Niederforstbacher
StraRe ausgeraumt werden. Im Zuge der gutachterlichen Begleitung und Uberwachung wahrend und nach Stillegung
des Betriebes sowie den erfolgten orientierenden Boden- und Bodenluftuntersuchungen wurden keine auffalligen Ergeb-
nisse bzw. konkrete Verdachtsmomente ermittelt, die auf nutzungsbedingte erhebliche oder groRflachige Bodenverun-
reinigungen im Untergrund schlieBen lassen. Kleinrdumige Bodenbelastungen kénnen nie ganzlich ausgeschlossen
werden, so dass flr den Riickbau der Tuchfabrik eine gutachterliche Begleitung erforderlich wird.

1.2 Landesplanerische Vorgaben

Im aktuellen Landesentwicklungsplan NRW sind die darin formulierten Ziele und Grundséatze gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3
ROG zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Nachfolgend aufgefiihrte Ziele und Grundsétze sind in diesen Planungsver-
fahren und fiir die stadtebauliche Konzeption wesentlich:

6.1-1 Ziel Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

,Die Siedlungsentwicklung ist flachensparend und bedarfsgerecht an der Bevdlkerungsentwicklung, der Entwicklung der
Wirtschaft, den vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotenti-
alen auszurichten. [...]."

6.1-5 Grundsatz Leitbild "nachhaltige europaische Stadt"

,Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der "nachhaltigen européischen Stadt" kompakt gestaltet werden und das jewei-
lige Zentrum starken. Regional- und Bauleitplanung sollen durch eine umweltvertragliche, geschlechtergerechte und
siedlungsstrukturell optimierte Zuordnung von Wohnen, Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitat
und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen. [...]."

6.1-6 Grundsatz Vorrang der Innenentwicklung

,Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor der Inanspruchnahme von Flachen im Auenbe-
reich. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freiflachen im Innenbereich aus stadtebaulichen Griinden ist hier-
von unbenommen.*

24 von 108 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 978 Begrlindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss
- Niederforstbacher Strafle/Beckerstrafie - Fassung vom 06.11.2018

6.1-7 Grundsatz energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung

,Planungen von neuen Siedlungsflachen und des Umbaus bzw. der Sanierung von Siedlungsgebieten sollen energieeffi-
ziente Bauweisen, den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung sowie Moglichkeiten der passiven und aktiven Nutzung von
Solarenergie und anderen erneuerbaren Energien begunstigen.

Die raumliche Entwicklung soll die bestehende Vulnerabilitat des Siedlungsraums gegeniiber Klimafolgen - insbesonde-
re Hitze und Starkregen — nicht weiter verscharfen, sondern die Widerstandsfahigkeit des Siedlungsraums starken und
dazu beitragen, die Auswirkungen des Klimawandels abzumildern.*

6.1-8 Grundsatz Wiedernutzung von Brachfldchen

,Durch Flachenrecycling sollen Brachflachen neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Dabei sollen isoliert im Freiraum
liegende Flachen einer Freiraumnutzung zugefihrt werden. Zu den Nachfolgenutzungen regionalbedeutsamer Brachfla-
chen soll friihzeitig ein regionales Konzept erarbeitet werden. Im Hinblick auf die Wiedernutzung ggf. belasteter Brach-
flachen soll der Altlastenverdacht im Planungsprozess friihzeitig geklart werden.*

1.3 Regionalplan
Regionalplan
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Abbildung 1: giiltiger Regionalplan
Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen mit Ergénzungen (Stand: November
2014) stellt den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) dar (siehe Abbildung 1).

Die Wohnnutzung kann somit aus dem Regionalplan entwickelt werden.

14 Masterplan* 2030

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

Der Masterplan Aachen* 2030 soll mégliche Perspektiven und Impulse fur die raumliche Entwicklung der Stadt Aachen
aufzeigen. Er erfillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kiinftige Entwicklung
absteckt. Es werden Aussagen zum Planungsgebiet und die unmittelbare Umgebung im Hinblick auf die Handlungsfel-
der ,Wohnen*, ,Wirtschaft*, ,Hochschule®, ,Stadtbaukultur* sowie ,Natur und Umwelt* gemacht. Eine wesentliche Aufga-
be im Rahmen des Handlungsfeldes ,\Wohnen* ist die, das Angebot von Wohnraum zur Bindung an den Standort
Aachen zu schaffen. Die Ziele des Bebauungsplanes lassen sich aus den Leitlinien und Zielen des Masterplans Aachen*
2030 ableiten.

1.5 Flachennutzungsplan (FNP)

Glltiger Flachennutzungsplan und Neuaufstellung Flachennutzungsplan Aachen 2030, Vorentwurf 2014

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Aachen stellt fiir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen sowie im stiddstli-
chen Bereich landwirtschaftliche Flachen dar (siehe Abbildung 2).
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Im Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt (siehe Abbildung 3). Damit entspricht die Zielsetzung des Bebauungsplanes den Zielen des Flachennut-
zungsplanes 2030. Da sich der Flachennutzungsplan 2030 noch im Aufstellungsverfahren befindet und dieses Aufstel-
lungsverfahren voraussichtlich erst nach dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan - Niederforstbacher Stralte /
Beckerstrale- Tuchmacherviertel abgeschlossen sein wird, ist parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Flachennut-
zungsplananderungsverfahren notwendig, bei dem die gewerblichen Bauflachen in Wohnbauflachen gedndert werden.
Hierbei wird der Verfahrensstand der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 ber(cksichtigt. Deshalb
ist fur die Flachennutzungsplanénderung die friihzeitige Beteiligung bereits abgeschlossen. Ab der Offenlage des Be-
bauungsplanes wird die Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren durchgefuhrt.

\SCHMIESHOE | s

Abbildung 2: giiltiger Flachenn
Quelle: Stadt Aachen
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan Aachen 2030, Vorentwurf 2014
Quelle: www.aachen.de

1.6 Griin- und Gestaltungssatzung

Fur den Bebauungsplan Nr. 978 —Niederforstbacher Strale / Beckerstrale ist die Griin- und Gestaltungssatzung der
Stadt Aachen entsprechend anzuwenden.

1.7 Bestehendes Planungsrecht

Im westlichen Bereich des Plangebietes liegt der mit Rechtsmangeln behaftete Durchfiihrungsplan Nr. 2 der Gemeinde
Brand aus dem Jahr 1960 (siehe Abbildung 4). Dieser Plan sieht fiir das Plangebiet neben Fluchtlinien und Bauzonen
gemischte Bauflachen mit zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise vor. Die Fluchtlinien des Zehntweges ent-
sprechen nicht dem heutigen Stralenverlauf, daher ist der Plan in diesem Bereich funktionslos. Bereits heute schon
erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung nicht nach den Festsetzungen dieses Planes. Planungsrechtliche Entschei-
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dungen werden gemaR § 34 BauGB getroffen. Teilbereiche dieses Durchfiihrungsplanes werden durch den aufzustel-
lenden Bebauungsplan tberplant. Fur den Durchfiihrungsplan wird die Stadt Aachen ein separates Aufhebungsverfah-
ren durchfihren.
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Abbildung 4: Uberschneidung des Durchfiinrungsplans Nr. 2 mit dem Plangebiet,
Quelle: www.aachen.de

2. Anlass der Planung

Am sidlichen Rand von Aachen - Brand in Niederforstbach befindet sich das Gelande der ehemaligen Tuchfabrik, die
Ende 2012 den Betrieb eingestellt hat. In den Gebauden auf dem Gelande, in denen bis zu 800 Mitarbeitende beschaf-
tigt waren, finden seit dem Ende des Betriebes nahezu keine gewerblichen Tatigkeiten mehr statt. Zwischenzeitlich
wurde das gesamte Gelénde mit allen Geb&udeteilen an eine neue Eigentimerin verkauft. Eine weitere dauerhafte ge-
werbliche Nutzung der bestehenden Geb&ude hat sich nach der Betriebsaufgabe nicht ergeben und ist auch kinftig
unwahrscheinlich. Eine Umnutzung unter Erhalt der Bestandsgebaude ist wegen der Grélie der Anlagen nicht darstell-
bar. Somit sollen alle Bauten auf dem Gelénde zurlickgebaut werden, das gesamte Gelande soll fiir die Wohnnutzung
hergerichtet werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Wohnnutzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

3. Ziel und Zweck der Planung

31 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Erschlieung eines Wohngebietes auf den
brachliegenden Gewerbeflachen der ehemaligen Tuchfabrik und die Steuerung einer geordneten und nachhaltigen stad-
tebaulichen und architektonischen Wohnentwicklung im Stadtteil Aachen-Brand zwischen Niederforstbacher Strale,
Zehntweg, Im Kollenbruch, Beckerstralle und Vennbahnweg. Die Realisierung des Bebauungsplanes soll zur Deckung
des steigenden Wohnraumbedarfes im Aachener Stadtgebiet dienen. Es sollen gestalterisch ansprechende und nach-
haltige Wohngebaude errichtet werden, mit einem Anteil von 30 % an 6ffentlich geférdertem Wohnraum. Neben der
Wohnbebauung ist innerhalb des Plangebietes eine mindestens flinf - gruppige Kindertagesstétte vorgesehen. Dariiber
hinaus werden in dem an der Niederforstbacher Stralle angrenzenden Wohngebiet (WA 3) kleine Laden, Schank- und
Speisewirtschaften zugelassen, somit ist unter anderem ein Backer im Bereich des Vennbahnweges zulassig.

Die allgemeinen Ziele des Bebauungsplans werden auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes, welches im Kapitel
3.3 (Stadtebauliches Konzept) erlautert wird, getroffen. Festsetzungen werden getroffen bezliglich der:

- Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
- Kubatur der Gebaude,
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- Héhenabwicklung,
- ErschlieBung.

Das Plangebiet wird durch die Eigentiimer als , Tuchmacherviertel* entwickelt, dadurch soll der Bezug zu der ehemaligen
und préagenden Nutzung durch die Tuchfabrik betont werden und erhalten bleiben. Im weiteren Text ist mit der Bezeich-
nung , Tuchmacherviertel“ die gesamte stadtebauliche Entwicklung gemeint.

3.2 Deckung des Wohnbedarfes

Im Dezember 2010 hat der Rat der Stadt Aachen auf der Grundlage des Gutachtens des Instituts Empirica / Quaestio
das Konzept ,Aachen - Strategie - Wohnen“ verabschiedet. Zwischenzeitlich wurde das Gutachten aktualisiert und zu-
satzlich teilrdumlich fiir Richtericher Dell, Aachen-Nord und die Innenstadt ausdifferenziert (Quaestio, 2015).

Ziel der Aachen - Strategie - Wohnen ist, dass Menschen in jeder Lebenslage ein angemessenes Wohnungsangebot in
Aachen finden; das Wohnraumangebot an die verénderte Bedarfslage (demografische Entwicklung) angepasst wird;
Abwanderung verhindert und Zuzug motiviert wird; Investitionen in Wohnungsneubau und Wohnungsbestand gefordert
werden und die Eigentumsquote erhoht wird.

GemaR der Beschlussfassung des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses vom 19.05.2015 und des Planungsaus-
schusses vom 11.06.2015 soll eine Orientierung an dem im aktualisierten Quaestio - Gutachten beschriebenen Szenario
~Wirtschafts+* erfolgen.

Das Szenario ,Wirtschafts+* geht neben den bereits absehbaren demografischen Entwicklungen von einem steigenden
Wirtschaftswachstum insbesondere durch die Campusentwicklung der RWTH Aachen aus. In der Folge ist zu erwarten,
dass insbesondere Hochschulabsolventen und Jungakademiker neue Perspektiven fir ein Leben in Aachen nach dem

Studium erhalten und gegebenenfalls l&nger in der Stadt verbleiben. Durch eine dementsprechend verminderte Abwan-
derung und den zu erwartenden Zuzug neuer Arbeitskréfte aus anderen Teilen Deutschlands und darliber hinaus geht

das Gutachten von einer zusatzlichen Wohnungsnachfrage aus, der durch Schaffung eines entsprechenden Wohnrau-

mangebotes begegnet werden sollte.

Wenn das zur Befriedigung der Nachfrage erforderliche Bauvolumen nicht auf dem Gebiet der Stadt Aachen realisiert
werden kann, wird in noch starkerem Mafe als bereits jetzt eine den Interessen der Stadt Aachen widersprechende
Abwanderung in das Umland mit entsprechenden Konsequenzen fiir die soziale und technische Infrastruktur erfolgen.
Die Schaffung eines ausreichenden und attraktiven Wohnraumangebotes ist erforderlich, um den gréftmdglichen Anteil
an Wohnungssuchenden nicht nur an den Wirtschaftsstandort, sondern auch dauerhaft an den Wohnstandort Aachen zu
binden und durch ein bedarfsorientiertes Wohnungsangebot die Attraktivitat der Stadt Aachen als Wohn- und Arbeits-
standort und somit auch die Wettbewerbsfahigkeit der Stadt Aachen zu erhéhen.

Die Bedarfsprognosen des Quaestio - Gutachtens beinhalten keine raumliche Differenzierung zwischen Aachener Stadt-
teilen. Die hier ermittelten Bedarfe fiihren aber erkennbar zu einem gesamtstadtischen Defizit an Wohnbauflache, so
dass die Bestrebungen dahin gehen, mdglichst in jedem Stadtbezirk stadtplanerisch sinnvolle, vertrégliche und mobili-
sierbare Wohnbauflachen zu identifizieren.

Dem Gutachten zufolge missen bis zum Jahr 2030 zur Bedarfsdeckung ca. 6.800 Wohneinheiten neu errichtet werden;
davon ca. 2.700 WE (40%) in Ein- und Zweifamilienhdusern und ca. 4.100 WE (60%) in Mehrfamilienhausern.

Zusétzlich entsteht auch durch die Zuwanderung von Fliichtlingen in den kommenden Jahren eine weitere Nachfrage an
Wohnungsneubau.

Derzeit wird im Rahmen der FNP-Neuaufstellung gepriift, in welcher GroRenordnung dieser Wohnflachenbedarf bis
2030 auf Reserveflachen im Innenbereich (Brachflachen, Baullicken etc.) gedeckt werden kann. Auch wenn ein ab-
schlie®endes Ergebnis im Hinblick auf den Umfang mobilisierbarer Innenentwicklungspotentiale derzeit noch nicht vor-
liegt, ist aber davon auszugehen, dass durch den im Gutachten ermittelten Nettowohnbauflachenbedarf von 135 ha bis
zum Jahr 2030 ein erhebliches gesamtstadtisches Defizit an Wohnbauflache entstehen wird. Potentielle Innenentwick-
lungsbereiche wie das Tuchmacherviertel sind daher notwendig, werden allerdings langfristig nur einen kleinen Teil des
Gesamtbedarfs decken kénnen.
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3.3 Staddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fir das Tuchmacherviertel Wohnnutzungen in Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern
vor. Hierbei wurden insbesondere folgende Rahmenbedingungen der Rahmenplanung Brand mit aufgenommen:

- Starkung des Wohncharakters ,Wohnen im Grlinen®

- Realisierung attraktiver, hochwertiger und der umgebenden Stadtstruktur angemessener Wohnquartiere

- Schaffung von Wohnungsbestand, der den heutigen und zukiinftigen Anforderungen entspricht

- Verstarkung der Angebote flir seniorengerechtes Wohnen an geeigneten Standorten

- Starkung der Vernetzung mit der Umgebung und Anbindung an die vorhandenen Quartiere und Freirdume
- Verknlpfung siedlungsinterner Freirdume und Anbindung an die umgebenden Landschaftsrdume

- Profilierung der vorhandenen und zukiinftigen Treffpunkte und Quartiersmitten

- Entwicklung und Gestaltung quartiersbezogener Frei- und Spielraume

- Integration kleinteiliger Versorgungseinrichtungen, hier im Bereich des Vennbahnweges

- Qualitatsvolle und attraktive, moderne Gestaltung durch Bepflanzung, AuBenmobiliar, Bodenbelage, Aulen-
beleuchtung

Die Bebauung soll mit Stadt- und Mehrfamilienh&dusern mit zwei und drei Vollgeschossen und einem dartiber liegenden,
zuriickspringenden Geschoss erfolgen. Die Mehrfamilienhduser sollen sowohl im Bereich der vorhandenen Erschlie-
Bungsstralen als auch an zentralen Positionen im inneren Plangebiet realisiert werden. Somit wird ein auflockernder
Wechsel zwischen den Stadt- und Mehrfamilienhausern erreicht. Bei den Stadthausern sieht die Planung Reihenhauser
und Doppelhaushalften vor (siehe Abbildung 5).

In dem Gebaude am Kreuzungspunkt MiinsterstralRe / Niederforstbacher Strafle soll die Mdglichkeit zur Realisierung
eines Gastronomiebetriebes oder eines Verkaufsbetriebes, welcher eine Versorgungsfunktion fir die Erholungssuchen-
den des Vennbahnweges bietet, geschaffen werden. Hierbei soll die Rotbuche mit dem Wegekreuz an der Ecke Nieder-
forstbacher Stralte / Vennbahnweg erhalten bleiben. Nach derzeitigem Planungsstand sollen somit im Plangebiet nach
Abzug der Flachen fiir Laden und Kita ca. 98 Stadthauser und ca. 170 Wohnungen in Mehrfamilienhausern realisiert
werden. Entsprechend der Aachener Quotenregelung sollen in Abstimmung mit der Stadt Aachen 30% der Wohneinhei-
ten fiir den &ffentlich geférderten Wohnungsbau zur Verfliigung gestellt werden.

Die Topographie des Plangebietes mit einer Hohendifferenz von ca. 9 m in Nord - Std - Richtung wird durch das stadte-
bauliche Konzept so aufgenommen, dass drei Grundstlicksebenen mit jeweils ca. 3 m Hohenunterschied gebildet wer-
den. Die obere Grundstlicksebene schliet hdhengleich an die bestehenden nérdlich gelegenen Grundstiicke an. Die
mittlere Ebene liegt ca. 3 m unterhalb davon zwischen der nordlichen und stidlichen HaupterschlieBung. Die unterste
Ebene liegt wiederum ca. 3 m tiefer und grenzt an den Vennbahnweg an, der wiederum ca. 3 m tiefer liegt. Die geplante
Boschung wird einen Ubergang zum Vennbahnweg gewahrleisten, welche die Privatsphére der zukiinftigen Bewohner
sichert. Durch dieses H6henkonzept wird die besondere Lage des Plangebietes am Freiraum Kornelimiinster - Miinster-
landchen gewirdigt und aus allen Ebenen ein weiter Blick in den Freiraum erméglicht. Die ErschlieRungsstralen in Ost -
West - Richtung verlaufen jeweils nahezu eben, die Hohenunterschiede werden in den in Nord - Siid - Richtung liegen-
den Verbindungswegen iberwiegend barrierefrei iberwunden.

In zentraler Lage des Plangebietes soll ein ca. 100 m langer und ca. 20 m breiter Spiel-, Begegnungs- und Griinstreifen
von Norden kommend in Richtung Siiden bis zum Vennbahnweg gefiihrt werden. Entsprechend der vorhandenen Ge-
landestruktur soll dieser Streifen terrassenférmig ausgebildet werden und im Siiden als ,Landschaftsbalkon* mit Blick in
die freie Natur abgeschlossen werden.
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Abbildung 5: Stédtebauliches Konzept Tuchmacherviertel
Quelle: PBS architekten Planungsgesellschaft mbH

e

3.4 Gebéaude- und Wohnungstypologien / ruhender Verkehr

Die vorgesehene Geb&ude- und Wohnungstypologie ist vielfaltig. Geplant sind sowohl Geschosswohnungen als auch
Einfamilienhduser. Bei den Geschosswohnungen sind Grundrisse von ca. 35 m? bis ca. 140 m? Wohnfl&che vorgesehen,
so dass Haushaltsgrofien von 1 bis 6 Personen ein Angebot finden. Es werden sowohl 6ffentlich geforderte Wohnungen,
freifinanzierte Mietwohnungen und Eigentumswohnungen entwickelt. Bei den Einfamilienhausern reicht das Spektrum
von Reihenmittelhdusern (iber Reihenendh&user bis zu Doppelhausern, die Wohnflachen sind gespreizt von ca. 130 m?
bis 180 m? Wohnflache. Dadurch entsteht ein vielschichtiges Angebot, welches zu einer sozialen Mischung im Gesamt-
quartier fihrt. Der jeweilige ruhende Verkehr wird untergebracht in Tiefgaragen und Einzelgaragen. Es sind auch eben-
erdige Stellplatze vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes sollen ca. 270 Wohneinheiten (WE) entstehen. Von der Fachverwaltung wird ein Parkplatz-
schliissel von 0,3 Parkplatzen je Wohneinheit gefordert. Innerhalb des neuen Wohngebietes werden ca. 81 éffentliche
Parkplatze angeboten. Im Rahmen der Ausfiihnrungsplanung machten sowohl die Stadt als auch die Eigenttimerin die
Realisierung der Parkplétze bedarfsorientiert umsetzen (z.B. Verzicht auf die Realisierung von Parkplatzen zugunsten
von mehr Freiraum innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen). Um bedarfsorientiert hochwertige Strallenrdume anbie-
ten zu konnen, wird daher auf eine Festsetzung der Anzahl der Parkplétze beziehungsweise auf eine Verortung inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflache verzichtet.

3.5 ErschlieBung / Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber eine RingerschlieBung von der Niederforstbacher Strale und dem
Zehntweg. Von dieser HaupterschlieRung gehen Stichwege in nérdlicher und stdlicher Richtung ab. Mittig sind Verbin-
dungswege und -strafen in Nord - Siid - Richtung angeordnet. Dadurch wird die Durchquerung des Gebietes in Nord -
Sid - Richtung gewahrleistet. Zur Beckerstralte wird eine NebenerschlieBung angeordnet, von der wiederum Stiche in
Nord - Sidrichtung verlaufen.
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Samtliche Stiche sind als Privatstraen geplant. Zurzeit wird die Erschliefung des Flurstlickes 1986 und den daran
anschliefenden Flurstlicken 1987 bis 1993 (iber ein Wegerecht gesichert. Um den Anschluss an das Flurstlick 1986 und
den damit verbundenen Flurstiicken 1987 bis 1993 dauerhaft zu sichern wird der norddstliche ErschlieBungsstich als
offentlich Verkehrsflache festgesetzt. Es wird mit der im Plan festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflache erstmals
die firr die Nutzung dieser Grundstiicke rechtlich erforderliche dffentliche ErschlieBung gewahrleistet. Die Erschlie-
Bungsstrale nimmt im Wesentlichen den Verlauf des Wegerechts auf. Auch den Anschluss der notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche Netz wird somit gewahrleistet. Tatsachlich werden durch die nunmehr 6ffentli-
che Erschlieung keine Umwege fiir die Eigentiimer und Nutzer der Flurstiicke 1986 bis 1993 verursacht. Die bestehen-
den Wegelangen und auch Steigungsverhaltnisse werden beibehalten. Durch die neuangelegten offentlichen Verkehrs-
flachen verbessert sich Qualitativ die ErschlieBungssituation.

Die gesamte offentliche Erschliefung soll als hochwertig gestaltete Mischverkehrsflache mit mehreren platzartigen Auf-
weitungen verkehrsberuhigt hergestellt werden. Durch die Beschrankung der Fahrbreiten in Form von Baumscheiben
und éffentlichen Besucherparkplétzen soll eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeiten durchgesetzt werden. Flr den
privaten ruhenden Verkehr sieht das stadtebauliche Konzept gentigend private Stellplatze auf den privaten Grundsti-
cken vor. Offentliche Parkplatze sind in ausreichender Anzahl innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches vorgesehen.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurden nach der friihzeitigen Beteiligung insgesamt
drei ErschlieBungsvarianten geprift. Variante A sieht jeweils eine Anbindung an die Niederforstbacher Strale und an die
Beckerstrale vor. Der Durchgangsverkehr durch das neue Quartier soll dadurch verhindert werden, dass die Nebener-
schlieBung zur BeckerstraRe von der RingerschlieBung durch Poller oder Ahnliches verhindert wird. Variante B unter-
scheidet sich von Variante A dahingehend, dass das Tuchmacherviertel ausschlieBlich aus dem Westen iber die Nie-
derforstbacher Strale und den Zehntweg erschlossen wird. Eine zusatzliche Anbindung an die BeckerstraRe ist in Vari-
ante B nicht vorgesehen. Variante C unterscheidet sich von Variante A darin, dass in dem Quartier keine Durchfahrts-
sperre vorhanden ist und somit jedes Ziel im Tuchmacherviertel von allen ErschlieBungspunkten aus erreicht werden
kann. Die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens kommen zu dem Schluss, dass alle drei ErschlieRungsvarianten ver-
kehrstechnisch méglich und leistungsfahig sind und sehr gute bis gute Verkehrsqualitaten aufweisen werden. Auch bei
Variante C ist aufgrund der geplanten verkehrsberuhigten Gestaltung der inneren ErschlieBungsstralken mit vorgesehe-
ner Schrittgeschwindigkeit die Wahrscheinlichkeit gering, dass potenzielle Durchgangsverkehre das Quartier zusatzlich
splrbar belasten werden. Das Verkehrsgutachten zeigt auf, dass bei der Variante C ein geringer Anteil des motorisierten
Individualverkehrs (15%) durch das Tuchmacherviertel auf die Niederforstbacher StraBe abgefiihrt wird. Eine Unterbre-
chung der Verbindung zur BeckerstralRe durch Poller wird verkehrsgutachterlich als mdglich bewertet und kann bei Not-
wendigkeit umgesetzt werden. Von weitergehenden Regelungen im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurde
auf Grundlage der Ergebnisse des Verkehrsgutachtens abgesehen. Darliber hinaus ist eine Festsetzung von Durch-
fahrtsperren im Rahmen eines Bebauungsplanes nicht méglich. Die Verkehrsanlagen gehen nach Fertigstellung in das
Eigentum und die Verantwortung der Stadt Aachen (ber. Sollte sich herausstellen, dass wider erwartend verkehrliche
Missstande auftreten, behalt sich die StraRenverkehrsbehdrde eine Trennung der VerkehrserschlieBungen durch den
Einbau von Pollern vor.

Die vorhandene Gehwegbreite im Zehntweg ist flr die beabsichtigte Nutzung mit ca. 1,00 m nicht ausreichend dimensi-
oniert. Insbesondere durch die geplante Kindertagesstatte ist mit einer gesteigerten FuRgéngerfrequenz zu rechnen.
Entsprechend der Forderung der StralRenverkehrsbehérde soll der Gehweg auf 2,00 m -zulasten der angrenzenden
privaten Grundstiicke- vergroRert werden. Die Herstellung soll durch den Vorhabentréger erfolgen und die dauerhafte
Verfiigbarkeit durch eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit notariell gesichert werden. Die Verpflichtung
zur Herstellung des Gehweges und Umsetzung der Grunddienstbarkeit wird verbindlich im stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

Die an das Tuchmacherviertel angrenzende Verkehrsinfrastruktur ist ausreichend leistungsfahig, um bei einer Umset-
zung der Planung die zuséatzlichen Verkehre problemlos abzuwickeln. Verkehrliche Probleme sind durch den Bau des
Quartiers weder im PKW- noch im FuB- und Radverkehr zu erwarten.
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Die Entwasserung des Quartiers soll auf Grund der angrenzenden Kanéle als Mischwasserkanalisation erfolgen. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Gelénde oder ein Uberlauf in den Oberforstbacher Bach sind nicht
maglich. Der Anschluss der Entwasserung wird verteilt auf die vorhandenen Kandle in der Niederforstbacher Strale,
Beckerstrale und im Zehntweg. Dazu muss der Kanal im Vennbahnweg erneuert und vergroRert werden. In der Becker-
straBBe kann ein bisher nicht genutzter Riickhaltekanal mit dem Einbau einer Drosseleinrichtung reaktiviert werden.

3.6 OPNV - Anbindung

Die OPNV - Anbindung erfolgt ausschlieBlich tiber Busse. Unmittelbar am Plangebiet entlang fahren die Linien 55 und
65 in Richtung Innenstadt tiber den Bahnhof Rothe Erde als Verkniipfungspunkt zum Regionalverkehr der Deutschen
Bahn. In weiterer fuRllaufiger Entfernung sind die Linien 5 und 45 zu erreichen (ca. 500 m, Haltestelle Wolferskaul).

Ebenfalls in ca. 500 m Entfernung liegt die Haltestelle Vennbahnbogen fiir die Schnellbuslinie 173 Richtung Uniklinik.

3.7 Soziale Infrastruktur

Eine Kindertageseinrichtung (KITA) ist als neue, mindestens funf - ziigige Einrichtung innerhalb der Wohnbaufldchen im
nordwestlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen. Mit Blick auf die Schulen besteht zwar eine gut ausgebaute so-
ziale Infrastruktur, im Bereich der Kindertagesstatten missen jedoch vorhandene Versorgungslicken im Bezirk Brand
geschlossen werden. Mit der Realisierung von ca. 270 Wohneinheiten und dem damit verursachten Zuzug vornehmlich
junger Familien mit kleinen Kindern soll eine zusatzliche Kindertageseinrichtung im Plangebiet errichtet werden. Der
vorgesehene Standort wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da in den oberen Geschossen Wohnnutzun-
gen errichtet werden sollen. Darliber hinaus werden durch diese Festsetzung langfristig flexible Nutzungskonzepte be-
ricksichtigt, die sich bedarfsgerecht entwickeln kdnnen. Sollten sich etwa durch demographische Entwicklungen Be-
darfsreduzierungen einstellen, ermoglicht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes eine Umnutzung der Raum-
lichkeiten zu Wohnzwecken und entsprache somit den Zielen des Bebauungsplanes zur planungsrechtlichen Sicherung
eines Wohngebietes. Die Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf in Kombination mit dem Bau einer spezifi-
schen Kindertagesstatte hatte diesen Vorteil nicht und wirde im Falle von Bedarfsreduzierungen zu einem ungewollten
Leerstand und in der Folge zu einem erneuten Planerfordernis filhren, was vermieden werden soll. Die Verpflichtung zur
Umsetzung der Kindertagesstatte soll Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Eigentimergesellschaft
und der Stadt Aachen werden. In dem Vertrag soll geregelt werden, dass zur Bedarfsdeckung eine Kindertagesstatte zu
errichten ist und solange betrieben werden soll, wie der Bedarf fortbesteht.

3.8 Jugend- und Familienfreundlichkeit

Durch die Mischung verschiedener WohnungsgroRen soll fur alle Generationen und Menschen in unterschiedlichen
Lebensabschnitten Wohnraum geschaffen werden. Die Stadt Aachen hat zur Sicherung und Verbesserung der konkre-
ten Lebensbedingungen der in der Stadt lebenden Familien einen Kriterienkatalog (Stadt Aachen, Kriterien fur Kinder-
und Familienfreundlichkeit im Stadtebau, 2016) aufgestellt, der bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berticksich-
tigen ist. Diese Vorgaben sind im vorliegenden Konzept berticksichtigt worden und werden im weiteren Verfahren fortge-
schrieben.

Das stadtebauliche Konzept sieht neben den privaten Hausgarten verkehrsberuhigte Erschliefungsstralen als Misch-
verkehrsflachen mit sechs verbreiterten Multifunktionsflachen vor, die kleine Platze bilden. Diese konnen und sollen
auch als Spielflachen genutzt werden. Die Flachen haben in der Regel eine GrolRe von ca. 800 m2 Die vier privaten
ErschlieRungsstiche (GesamtgrolRe ca. 1.075 m?) werden so hergestellt, dass sich hier kleinflachige Spielmdglichkeiten
ergeben. Es gibt einen privaten Spielplatz (GrolRe ca. 400 m?) im westlichen Bereich des Plangebietes sowie eine zent-
rale éffentliche Griinflache (Grole ca. 2.100 m?), die von allen Ebenen aus gut erreichbar ist und in der Spielplatze und
freie Flachen angeboten werden, die allen Bewohnern zur Verfiigung stehen. In der Nachbarschaft des Plangebietes
stehen éffentliche Spielplatze in fullaufiger Entfernung zur Verfiigung. Und nicht zuletzt laden der Vennbahnweg und die
freie Landschaft vor allem groRere Kinder zu Bewegung und Spiel ein.

Uber den Vennbahnweg sind die Schulen Grundschule Brander Feld und Gesamtschule Aachen - Brand, die Sportstat-
ten und die Schwimmbhalle Brand sowie das Stadtteilzentrum an der Trierer Stralle gut zu erreichen. In ca. 2,5 km Ent-
fernung ist dariiber hinaus im Stadtteil Kornelimiinster das Inda - Gymnasium ebenfalls (iber den Vennbahnweg zu er-
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reichen. Des Weiteren ist in direkter Nachbarschaft an der Strale Im Kollenbruch der Neubau einer stadtischen Kinder-
tagesstatte geplant. Wegen der Bedarfssituation in Brand soll im Plangebiet eine zuséatzliche Kindertagesstatte entste-
hen, die fiir die Kinder fuRlaufig erreicht werden kann.

3.8.1  Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

Durch die Planung wird ein Wohngebiet auf einer Industriebrache entwickelt. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich an
der Trierer Strale das Nahversorgungszentrum Aachen Brand, welches durch den Ausbau des Einzelhandelsstandortes
im Querungsbereich des Vennbahnweges mit der Trierer Strale eine verbrauchernahe Versorgung mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs erheblich erleichtert. Dieses Einzelhandelsangebot garantiert kurze Wege, die sowohl firr junge Familien,
als auch fir Senioren einen Standortvorteil bieten.

3.8.2  Erlebnisvielfalt im Gebiet

Fur Kinder ist eine Spielplatzflache im Plangebiet vorgesehen. Die privaten Freiflachen des Wohngebietes bieten zudem
weitere private Aufenthalts- und Spielqualitaten. In der néheren Umgebung befinden sich auerdem bereits die Spielfla-
chen am dstlichen Ende der Beckerstrae und die AuRenflachen der Schule am Brander Markt. Uber den Vennbahnweg
sind ebenfalls die groRzligigen Freizeit- und Spielanlagen zwischen Trierer Stralte und Kornelimlnster fullaufig bezie-
hungsweise mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Die Griinflachen und Asphaltflachen des Vennbahnweges bieten darlber
hinaus gute Freizeitmdglichkeiten fir Kinder und Jugendliche.

3.8.3  Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen

Das Plangebiet wird im Norden, Osten und Westen von Siedlungsflachen begrenzt, die ebenfalls als allgemeine Wohn-
gebiete eingestuft werden konnen. Somit bildet die Wohnbauentwicklung des Tuchmacherviertels im siidlichen Bereich
den stadtebaulichen Abschluss des im Zusammenhang bebauten Stadtteiles Brand. Die Ausstattung mit kinder-und
jugendspezifischen Einrichtungen ist gut. Knapp einen Kilometer vom Plangebiet entfernt, liegen die Gemeinschafts-
grundschule Schagenstralie und die Gesamtschule Brand an der Rombachstrale. Mogliche Angebotsliicken im Bereich
der Kindertagesstatten werden durch die Planung einer fiinf - zligigen Kita innerhalb des Plangebietes kompensiert. In
ca. 700 m Entfernung an der Rombachstralie befinden sich darliber hinaus die Schwimmhalle Brand und der Sportplatz
sowie eine grolRe Spielflache, die direkt am Vennbahnweg liegt.

3.8.4  Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Die unter Punkt 3.9.3 genannten Einrichtungen kénnen tiber den Vennbahnweg erreicht werden, hierbei muss die Miins-
terstralle zweimal tiberquert werden. Bei weiteren Planungen im Bereich der Querungen der Miinsterstrafle ist darauf zu
achten, dass die Querungen maglichst sicher gestaltet werden. Alternativ kénnen diese Einrichtungen tiber den Wolfs-
kaul und die Niederforstbacher Strale erreicht werden. Hier sind ebenfalls neben den Querungshilfen die Straflenquer-
schnitte moglichst sicher zu gestalten. Dartiber hinaus wiirde gemaR dem Verkehrsgutachten zu diesem Bebauungsplan
eine zuséatzliche Kenntlichmachung der Vorfahrtssituation durch rote Einfarbung der sudlichen und éstlichen Kreisver-
kehrsfurten (ggf. mit zusatzlichen Bodenpiktogrammen) zu einer deutlichen Verbesserung der vorhandenen Verkehrs-
fuhrung und Verkehrsregelung an dem bestehenden Kreisverkehr und auf dem Vennbahnweg fiihren.

3.8.5  Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Neben der zuvor erwéhnten KITA wird eine éffentliche Griinflache als Spielplatz und Quartierstreffpunkt realisiert, eine
weitere private Griinflache wird ebenfalls als Spielplatz ausgebaut. Nach Siiden 6ffnet sich die Griinflache mit einem
,Landschaftsbalkon® zum Vennbahnweg hin. In diesem Bereich bietet ein Fulweg eine direkte Anbindung an den Venn-
bahnweg.

3.8.6  Maglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveranitat von Kindern und Jugendlichen

Die Griinflachen des Plangebietes sowie die Kindertagesstétte sind von allen Wohngebauden aus sicher zu Ful er-
reichbar. Aufgrund der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und der zu erwartenden geringen Ver-
kehrsbelastung ist die Nutzung der Verkehrsflachen als Spiel- und Aufenthaltsflichen méglich. Sowohl die zentral gele-
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gene Griinflache als auch die als Mischflachen geplanten, wenig befahrenen Multifunktionsflachen, bieten allen Genera-
tionen Raum flir Kommunikation und fir ein soziales Zusammenleben.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den éffentlichen Personennahverkehr und die Anbindung an die Aachener
Innenstadt wird durch die Buslinien 55 und 65 sichergestellt, die Haltestellen in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
anfahren. Uber den in ca. 20 Minuten mit dem OPNV erreichbaren Schienenhaltepunkt ,Aachen-Rothe Erde’ besteht
eine gute Anbindung an das regionale und iberregionale Schienennetz. Der an das Plangebiet angrenzende Venn-
bahnweg bietet darliber hinaus eine sichere Route fiir FuRganger und Radfahrer Giber das Brander Stadtzentrum bis in
die Aachener Innenstadt.

3.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

3.9.1  Mindestanforderung

Ziel des Bebauungsplanes ist es unter anderem, MaBnahmen darzustellen, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie
MaRnahmen, die der Anpassung der Flachennutzung (z.B. Vegetationsflachen) an den Klimawandel dienen. Die not-
wendigen MaRnahmen werden im Umweltbericht dargestellt.

3.9.2 Standortwahl der Bebauung

Im Sinne von § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch soll die Wiedernutzbarmachung von Flachen im bebauten Innenbereich ge-
geniber der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Fldchen bevorzugt zur baulichen Entwick-
lung genutzt werden. Durch die Uberplanung der ehemaligen Tuchfabrik wird dieser Vorgabe entsprochen, eine brach-
liegende Industrieflache wird zukUnftig der Wohnnutzung zugefiihrt. Dadurch, dass die heutige Industriebrache von
Wohnbebauung umgeben ist und die maximale Grole von ca. 5 ha nicht erweitert werden kann, ist eine weitere Nut-
zung dieser Flache fiir gewerbliche und industrielle Funktionen schon aus immissionsrechtlicher Betrachtung nicht
nachhaltig.

3.9.3  Kubatur der Gebaude

Je kompakter ein Gebaude ist, umso weniger Energie wird flr die Heizung bzw. die Kiihlung bendtigt. Die geplanten
Geschosswohnungsbauten mit I bis Ill Geschossen und den zurlickversetzten Obergeschossen erflillen die Anforde-
rungen an ein ausgewogenes Verhéltnis von der Hiillflache zu beheiztem Geb&udevolumen. Mégliche Einfamilienhduser
schneiden hinsichtlich dieses Verhéltnisses naturgemal schlechter ab, wobei Hausgruppen und Doppelhduser gegen-
Uber den Einzelhdusern wiederum etwas besser dastehen. Im Projekt Tuchmacherviertel sind ausschlielich Geschoss-
wohnungsbauten, Doppelhduser und Hausgruppen / Reihenhduser vorgesehen.

3.94  Solare Warme- und Energiegewinnung

Die Ausrichtung der Gebaude wurde so gewahlt, dass sowohl ausreichende aktive Energiegewinne als auch ausrei-
chende passive solare Warme- und Energiegewinne mdglich sind. Sollte ber eine effiziente Sonnenenergienutzung
durch Kollektoren und Fotovoltaik-Anlagen auf den Dachflachen nachgedacht werden, ist die Ausrichtung auf dem Dach
mafgeblich. Aufgrund der stadtebaulichen Anordnung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen, die sich dem naturlichen
Gefélle des Plangebietes Richtung Stiden anpassen, ist auf den Dachflachen eine optimale Ausrichtung mdglich.

Dariiber hinaus werden die Flachen des zurickspringenden obersten Geschosses fiir einen optimal zur Sonne ausge-
richteten Balkon nutzbar. Um das architektonische Bild der Siedlung nicht zu stéren, wird die Nutzung der Sonnenener-
gie bereits beim Gebaudeentwurf beriicksichtigt. Bei der Grundrissgestaltung soll auf eine Anordnung der Aufenthalts-
raume zur besonnten Seite geachtet werden. Die Schlafraume sollten nach Mdglichkeit in den nérdlichen Bereich der
Wohnungen gelegt werden, da bei diesen Rdume kein direkter Sonnenbedarf besteht.

3.9.5 Umgang mit Freiflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von 54.000 m2. Abziiglich der Flachen fir die
offentlichen Verkehrsflachen und den versiegelten Flachen fir Gebdude, Garagen und Nebenanlagen, verbleiben Frei-
flachen in einer Gréfkenordnung von ca. 24.000 m2, was einem Anteil von ca. 44 % des Geltungsbereiches entspricht.
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Da es sich bei dem Geltungsbereich um einen innerstadtischen Bereich handelt und eine relativ hohe Verdichtung ange-
strebt wird, ist das Verhaltnis zwischen den bebauten Flachen und den Freifldchen akzeptabel.

3.9.6 Umgang mit Niederschlagswasser

Die Betrachtung des _Elangebietes hat ergeben, dass eine gezielte Versickerung innerhalb des Plangebietes nicht még-
lich ist und auch ein Uberlauf in den rund 350 m entfernten Oberforstbacher Bach auf Grund fehlender Leistungsfahig-
keit des Vorfluters nicht zielfiihrend ist.

Umgesetzt wird daher eine Entwasserung im Mischsystem mit einer Abflussaufteilung auf die vorhandenen Kanéle in
der Niederforstbacher Stralie, Beckerstralle und im Zehntweg. Die westlichen Bauten werden dabei direkt an die Nieder-
forstbacher Stralte angeschlossen, die Entwasserung der Kindertagesstatte erfolgt Gber den Zehntweg. Der Rest des
Plangebietes wird an den Kanal in der Beckerstrafle bis hin zum Vennbahnweg angeschlossen. Da eine Riickhaltung
des Wassers notwendig ist, aber innerhalb des Plangebietes nicht realisiert werden kann, miissen die Kanale im Venn-
bahnweg und der Niederforstbacher Strale erneuert und vergréRert werden. In der Beckerstrafle kann ein bisher nicht
genutzter Ruckhaltekanal mit dem Einbau einer Drosseleinrichtung reaktiviert werden.

AuRerdem besteht die Uberlegung, im Zuge der weiteren Planung zwei bestehende Haltungen vom Beckergelande in
den Vennbahnweg zu verlegen.

3.9.7 Umgang mit der Energieversorgung

Die Energieversorgung des zukinftigen Wohngebietes ist Uber das bestehende Leitungsnetz gesichert. Dartiber hinaus
wird im Rahmen der Umsetzung der Planung gepruft, ob unter den Gesichtspunkt der rationellen Verwendung von
Energie eine Nahwarmeversorgung mit einer emissionsarmen Warmebereitstellungsanlagen die mit Erdgas betrieben
wird realisiert werden kann. Die Anlage soll zur Lieferung von Heizwasser zum Beheizen von Raumen und zur Bereitung
von Warmwasser sowie zur Erzeugung elektrischen Stromes genutzt werden.

4. Begriindung der Festsetzungen

Um die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten und die Ziele des Bebauungsplans auf
Grundlage des stadtebaulichen Konzepts umzusetzen, sind die Festsetzungen beziiglich

- desinneren ErschlieBungskonzeptes,

- der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

- der auBeren Gestaltung der Gebaude hinsichtlich Kubatur und Dachform,
- der Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs

von substantieller Bedeutung. Sie stellen die Grundziige des stadtebaulichen Konzeptes dar.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich des Wohngebietes soll als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die Wahl
eines allgemeinen Wohngebietes entspricht den zukiinftigen Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung, den Vorgaben
der Rahmenplanung Brand und den stadtebaulichen Zielen der Stadt Aachen. Die Art der baulichen Nutzung fiigt sich in
die Bestandsnutzung ein.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuléssigen Nutzungen (der Versorgung des Gebiets dienende L&den, Schank- und
Speisewirtschaften) sollen im WA 1, WA 2, WA 2.1, WA 4 und WA 5 ausgeschlossen werden. Dariber hinaus sollen die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden. In Abgrenzung zu einem reinen Wohngebiet (WR) soll in allen Gebieten
zugelassen werden, dass Gebéaude oder Raume auch durch Biiros und Verwaltungen genutzt werden kénnen. Dabei ist
nicht ausschlieBlich die Nutzung durch freiberuflich Tatige (entsprechend § 13 BauNVO) zulassig, sondern auch durch
Verwaltungen im Sinne des § (3) Nr. 3 BauNVO. Dariber hinaus sind auch nicht stérende Handwerks- und Gewerbebe-
triebe zulassig, die in einem WR nicht oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen.
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Der Ausschluss der kleinen Laden zur Gebietsversorgung, der Schank- und Speisewirtschaften ist dem der Planung
zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept geschuldet. Die gemeinsame Anlage von Tiefgaragen unterhalb der Ein-
familienhauser (Doppelhduser, Reihenhéuser, Hausgruppen) flr den ruhenden Verkehr der Bewohner und die auf die
Wohnnutzung ausgelegte (und dimensionierte) Anlage von Parkplatzen im 6ffentlichen Raum lassen keine Nutzungen
zu, die mit vermehrtem Besucherverkehr verbunden sind. Dies ist entlang der Niederforstbacher Strafle nicht der Fall,
deshalb ist der Ausschluss hier nicht festgesetzt.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben im gesamten Plangebiet erfolgt, weil das stadtebauliche Konzept keine Fl&chen
vorsieht, auf denen ein Gartenbaubetrieb méglich wére. Durch die beschriebene Zusammenlegung von Einfamilienhdu-
sern und Tiefgaragen kann diese Flache auch nicht durch Zusammenlegung mehrere Grundstlicke entstehen. Tankstel-
len sollen aus dem Gebiet herausgehalten werden, um entsprechende Emissionen zu vermeiden und weil hier ohne
Durchgangsverkehr kein geeigneter Standort fiir eine Tankstelle entstehen kann.

4.2 MaR der Nutzung
Grundflachenzahl

Fur das Mal’ der baulichen Nutzung wird in allen WA-Gebieten fiir die zukiinftigen Wohngebaude die Obergrenze nach
§ 17 BauNVO von 0,4 gewahlt. Das entspricht dem stadtebaulichen Konzept, das der Planung zugrunde liegt und es
entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, die zur Verfiigung stehenden Flachen zum Zwecke des Wohnungsbaus so
umféanglich wie maglich zu nutzen.

Das stadtebauliche Konzept sieht grolflachige Tiefgaragen unterhalb der Baufelder fiir Mehrfamilienhduser, Doppelh3u-
ser und Hausgruppen vor. Der ruhende Verkehr der Anwohner kann hier vollstandig in den Tiefgaragen untergebracht
werden, auf Einzelgaragen und oberirdische Stellplatze kann verzichtet werden. Dadurch entsteht eine hohe stadtebau-
liche Qualitat. Um dies zu erreichen wird geregelt, dass die GRZ fiir Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8 tberschritten
werden kann. In der Teilflache WA 5 ist zuléssig, dass durch die Tiefgarage eine GRZ von 0,9 erreicht wird, weil in die-
sem Baufeld nicht nur Anwohner, sondern auch die Mitarbeiter der Kindertagesstatte ihre Stellplatze erhalten. Dadurch
ist der Platzbedarf etwas héher, soll aber auch vollstandig in der Tiefgarage gedeckt werden, um den ruhenden Verkehr
aus dem offentlichen Raum heraus zu halten.

Innerhalb des WA 1 sind Doppelhiuser und Hausgruppen zulassig. Bei den Hausgruppen soll eine Uberschreitung der
festgesetzten GRZ bis zu 0,6 fir innenliegende Grundstlicke mit Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zulassig sein,
wenn fiir die gesamte Hausgruppe die GRZ von 0,4 nachgewiesen wird. Damit wird eine verdichtete Bauweise flr die
innenliegenden Grundstiicke und Gebaude zugelassen. Dies ermdglicht die Errichtung von Hausgruppen mit innenlie-
genden Gebduden auf kleineren Grundstlcken. Stadtebaulich erwlnscht ist in dieser Randlage das Einfamilienhaus mit
Hausgarten, so dass mit dieser Zielsetzung die Einzellberschreitung der GRZ zugelassen wird, wenn fir das Gesam-
tensemble die Obergrenze der GRZ eingehalten wird.

Weiterhin soll festgesetzt werden, dass in allen Allgemeinen Wohngebieten die festgesetzte Grundflachenzahl und die
Baugrenze durch Flachen fur Terrassen tberschritten werden dirfen. Diese Festsetzung erfolgt, da die Baugrenzen
entsprechend der Hochbauplanung festgesetzt werden und so die stadtebauliche Dichte im Plangebiet definieren. Vor-
gelagerte Terrassen werden dabei nicht erfasst, um zu vermeiden, dass hier spater andere bauliche Anlagen als Terras-
sen errichtet werden konnen, die zu einer unerwlinschten Erhéhung der Dichte fiihren kdnnten.

Die Festsetzungen zur Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO sind nach § 19 Abs. 4Satz 3 BauN-
VO zuléssig. Sie werden durch die Anlage von Tiefgaragen verursacht. Die stadtebauliche Dichte der Hochbauten bleibt
durch diese Festsetzungen innerhalb der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. Insofern ist nicht davon auszugehen,
dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintréchtigt werden. Im WA 1 sind die zulassigen Uberschreitungen
nicht allein durch die Anlage der Tiefgaragen begriindet. Hier wird durch die Festsetzung 2.1.3 zugelassen, dass innen-
liegende Grundstiicke mit Gebauden ohne seitlichen Grenzabstand bis zu einer GRZ von 0,6 bebaut werden diirfen.
Diese Uberschreitung bleibt innerhalb der Grenzen des § 19 Abs. 4 BauNVO und ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn
fur die gesamte Hausgruppe der Wert von 0,4 eingehalten bleibt. Insofern ist auch hier nicht von einer Beeintrachtigung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auszugehen.
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Die durch die Tiefgaragen verursachten Uberschreitungen der GRZ werden durch die nahezu volistandige Begriinung

der Tiefgaragendacher ausgeglichen. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht auf den

Tiefgargendachern private Griinflachen in Form von Hausgéarten und offenen Griinflachen vor, die lediglich durch Ter-

rassen und Wege versiegelt werden. Die Begrlinung hat fiir die Niederschlagswasserbeseitigung, die kiinftig im Misch-

system erfolgen wird, den Vorteil einer leichten Retentionswirkung, mikroklimatisch positive Auswirkungen auf die Luft-

hygiene und tragt zur Vermeidung von Aufheizeffekten bei. Insofern werden durch die Anordnung der Tiefgaragen keine

negativen Auswirkungen auf die Umwelt verursacht.

Geschossflachenzahl

In den Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes (WA 1), die mit Einfamilienhdusern bebaut werden, wird
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 1,1 auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes zugelassen. Im
Bereich der Mehrfamilienhduser (WA 2 bis WA 5) wird eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,2 zugelassen, eben-
falls auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes.

Die Terrassierung des Geléndes hat in Kombination mit dem stédtebaulichen Konzept zur Folge, dass die Zufahr-
ten zu den Tiefgaragen teilweise hohengleich zu den jeweiligen ErschlieRungsstrafien und die Wohngeschosse
jeweils oberhalb liegen. Dadurch kénnen die Tiefgaragen teilweise die Wirkung eines Vollgeschosses haben. Das
betrifft ausschlieBlich die Gebaude, die oberhalb der ErschlieRungsstralien angeordnet sind (in der Regel die
nordlich liegenden Bauwerke).

Das stadtebauliche Konzept sieht fir die Gebaude gestaffelte Hohen vor, die durch die Festsetzung von zwei
unterschiedlichen Baugrenzen gewahrleistet werden. Eine Baugrenze legt die Aussenmalle der Gebaude bis zu
einer Héhe von zwei (EFH) oder drei (MFH) Vollgeschossen fest. Eine zweite Baugrenze, die gegentiber der
ersten an bis zu zwei Gebaudekanten um bis zu 4 m zurlickspringt, lasst eine um jeweils ein Geschoss héhere
Gebaudehdhe zu.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl soll auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes gewahrleisten, dass
oberhalb der Tiefgaragen und im Rahmen der gestaffelten Hohenfestsetzungen das MaR der baulichen Nutzung
die zulassige Obergrenze des § 17 BauNVO von 1,2 nicht iberschreitet und teilweise (mit 0,8 — 1,1) auch unter-
schreitet.

Gelandehohen und Hohen baulicher Anlagen

Das Plangebiet befindet sich auf einer Siidhanglage, es hat im Nord - Westen am Zehntweg im Bereich der Ubergénge

an das vorhandene ErschlieBungsnetz mit ca. 260 m Gber NHN den hdchsten Punkt. Im siidostlichen Bereich an der
Ecke Beckerstrale / Vennbahnweg liegt der tiefste Punkt mit ca. 248 m dber NHN. In Nord - Sd - Richtung fallt das
Gelande durchschnittlich um ca. 9 m. Die schematischen Geléndeverlaufe sind der nachfolgenden Abbildung 6 zu ent-

nehmen. Diese Abbildung 6 zeigt die Hohenverldufe im Plangebiet, welche durch die nordéstlichen Grundstiicke bis zur

Ecke Im Kollenbruch / Beckerstrale erganzt wurden sowie die Héhenpunkte an den Randbereichen dieses Betrach-

tungsraumes.
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Abbildung 6: Systematische Darstellung der Hohenverlaufe

Das Gelénde im Plangebiet entspricht nicht mehr dem nattirlichen Gelandeverlauf, es ist hauptsachlich in zwei Ebenen
aufgeteilt, die Produktionsebene, auf der sich das Fabrikgebaude befindet und die ErschlieBungsebene, die hauptséch-
lich durch die bestehende Stellplatzanlage bestimmt wird. Im Norden, zur bestehenden Wohnbebauung, befindet sich
ein ca. 1,5 m hoher modulierter Erdwall, der im Rahmen der Realisierung der Stellplatzanlage aufgeschittet und mit
einer Bepflanzung versehen wurde. Dieser Wall diente sowohl der Larmminderung als auch zum Sichtschutz zur beste-
henden Wohnbebauung im Norden der Stellplatzanlage bzw. der Fabrikanlage. Durch den Wegfall der Stellplatzanlage
und der Fabrikanlage hat der Wall keine weitergehende Funktion mehr. Der Ubergang dieser beiden Ebenen zueinander
sowie der Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz erfolgen zum einen (iber technische Bauwerke wie Mauern, Trep-

pen und Rampen und zum anderen durch Gelandemodulation.

Gemal} dem stadtebaulichen Konzept wird das Plangebiet zukUnftig in drei Ebenen eingeteilt, wodurch die mit den Ho-
hendifferenzen verbundenen Steigungen reduziert werden konnen. Diese Staffelung gilt sowohl firr die Einfamilienhdu-

ser (siehe Abbildung 7), als auch fir die Mehrfamilienh@user (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Systemschnitt (Nord - Stid) im Bereich der Mehrfamilienhauser

Dartiber hinaus wird mit dieser Anordnung eine optimale solare Ausrichtung der geplanten Gebaude erreicht. Somit
kann eine optimale passive und aktive Solarnutzung erzielt werden.
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Im Bebauungsplan sind die Hohe der baulichen Anlagen (GH), die Gelandeoberkanten (GOK) und die Oberkante Fertig-
fulboden (OKFFeg) als Hohen mit Bezug Normalhdhennull festgesetzt. Die GH - Hohen und die OKFFgg - Hohen wer-
den als Maximalhdhen festgesetzt, um in der Hohenentwicklung unter Berlicksichtigung der geplanten Terrassierung
und der inneren Quartiersbildung ein homogenes Gesamtbild des Plangebietes dauerhaft zu sichern.

Die Festsetzung der Gelandeoberkante dient der Gelandeanpassung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept (Ter-
rassenbildung). Um die fir die Anpassung an den Bestand und an die éffentlichen Stralken erforderlichen Geléndemo-
dellierungen zu ermdglichen, wird die GOK mit einer Toleranz von +/- 1 m festgesetzt.

Mit der GOK wird die Grundlage fiir die Berechnung der Abstandflache festgesetzt. Dabei gilt der konkret festgesetzte
Wert ohne die Toleranz von +/- 1m, so wird der Bezug eindeutig.

Die Gradienten der &ffentlichen Verkehrsflachen werden ebenfalls festgesetzt, um zukiinftig die Hohenlage der Stralle
zu sichern.

In den Ubergangsbereichen zu den dffentlichen Verkehrsflachen, dem Vennbahnweg und den privaten Grundstiicksfl4-
chen im Norden des Plangebietes wurden keine verbindlichen Hohenfestsetzungen getroffen, um die zukiinftige Gelan-
degestaltung in den Ubergéngen zu den Bestandshohen auRerhalb des Plangebietes und den im Plangebiet festgesetz-
ten Gelandefestsetzungen zu ermaéglichen.

Die Festsetzung der Geb&udehdhen erfolgt in Abhéngigkeit von der Zahl der zukiinftigen Vollgeschosse beziehungswei-
se zurlickspringenden Abschlussgeschosse. Somit werden bei den Einfamilienhdusern Gebaudehdhen von ca. 9,7 m
und bei den Mehrfamilienhdusern Gebaudehdhen von ca. 13,0 m (iber Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss erreicht.
Dadurch wird der Hohenentwicklung der Bebauung eine klare stadtebauliche Begrenzung gegeben, damit die mit dem
stadtebaulichen Konzept begriindete Homogenitat gewahrt bleibt und keine fiir die Ortsrandlage unangemessene Ho-
henentwicklung entstehen kann.

Mit den festgesetzten zuldssigen Uberschreitungen nutzungsbedingter Anlagen, die zwingend der natiirlichen Atmo-
sphére ausgesetzt sein missen (Auslasséffnungen, Miindungen und Rickkihler, Solar- und Photovoltaikanlagen) sowie
fur LUftungs- und Klimaanlagen wird insbesondere den Anforderungen der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV)
entsprochen. Dariiber hinaus wird die Uberschreitung der maximalen Hohen fiir die solare Energiegewinnung ermdg-
licht, um die nachhaltige Nutzung der Dachflachen zu férdern. Um unter anderen die Errichtung von Dachterrassen zu
ermoglichen, wird festgesetzt, dass die maximalen Traufhéhen durch &uere Umwehrungen (Brlistungen 0.8.) von
Dachterrassen iiberschritten werden durfen.

Zur Wahrung der Siedlungssilhouette mussen die zuvor genannten Aufbauten mindestens um das MaR ihrer Hohe, das
die festgesetzte GH iiberschreitet, von der Auflenkante des darunterliegenden Geschosses abriicken.

Bei der Uberschreitung fiir Aufziige, die fiir eine barrierefreie ErschlieRung notwendig sind und fiir die Treppenhauser
kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache
zugewandt ist. Damit wird zum einen die Funktionalitdt gewahrleistet und zum anderen eine mégliche, negative Wahr-
nehmung auf das Minimum reduziert.

4.3 Bauweise

Fur die Bauflachen im nordwestlichen Teilbereich am Zehntweg (WA 4 und WA 5) wird die geschlossene Bauweise
festgesetzt, damit Gebaudelangen von Gber 50 m zugelassen werden kénnen. Die Baufenster liegen an der Einmiin-
dung der inneren ErschlieBungsstralte an der Niederforstbacher Strafle. Die Festsetzung wurde getroffen, da die vorge-
sehenen Gebaude im WA 4 und WA 5 in der Fassadenabwicklung die L&ange von 50 m dberschreiten, sie in der raumli-
chen Wahrnehmung der Fassadenlangen aber tatsachlich kirzer erscheinen, da die Fassaden im mittleren Bereich um
ca. 130° abknicken. Beidseitig der Einfahrt in das Plangebiet entsteht so eine geschlossene Hauserfront, die stadtebau-
lich den Quartierseingang betont.

Fir die Baufelder WA 1 bis WA 3 wird die offene Bauweise festgesetzt, damit sich die Bebauung in die umgebende
Bestandsbebauung einflgt. Das neue Quartier soll auerhalb des Einmindungsbereiches keine geschlossenen Fassa-
den / Hauserfronten von mehr als 50 m Lange erhalten.
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Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes wird im WA 1 die Anzahl der mdglichen Wohneinheiten pro Gebaudeein-
heit auf maximal zwei beschrankt. Mit dieser Beschrankung soll auch einer méglichen Uberlastung des 6ffentlichen
Verkehrsraums durch den fahrenden und ruhenden Verkehr vorgebeugt werden.

44 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der uberbaubaren Grundstlcksflachen mittels Baugrenzen I&sst Baufenster entstehen, die neben den
offentlichen Verkehrsflachen maRgeblich die konzeptionellen Grundzlge des zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zeptes widerspiegeln. Die fiir das stadtebauliche Konzept wichtige bauliche Fassung der Freirdume und Hofsituationen
findet in der Positionierung der Baufenster ihren Ausdruck. Zugleich erméglichen die festgesetzten Baufenster eine
gewisse Variabilitat in der exakten Ausrichtung und baulichen Ausgestaltung der Gebaude.

Zusatzlich wird ausnahmsweise eine Uberschreitung der tberbaubaren Flache um maximal 20,0 m? fiir Terrassen ohne
Uberdachung erméglicht, um bei der Gestaltung des Gartens und des zukiinftigen AuRenaufenthaltsbereiches einen
maglichst groRen Freiraum zu erméglichen. Wintergarten sind hiervon ausgenommen, da sie als geschlossener Baukor-
per wahrgenommen werden.

Balkone und Fenster werden gemaf Hochbauplanung so ausgerichtet, dass eine ausreichende Belichtung und Bellif-
tung sichergestellt ist. Mit der Festsetzung, dass Balkone auerhalb der (iberbaubaren Grundstticksflachen errichtet
werden kénnen, wenn sie die Baugrenze in einer Tiefe von maximal 1,60 m und die Halfte der Gebaudebreite nicht
Uberschreiten, soll die Mdglichkeit geschaffen werden, groizligige Balkone mit hoher Aufenthaltsqualitat zu errichten.
Mit der Festsetzung, dass diese Balkone auBerhalb der iberbaubaren Flachen maximal eine Grofie von 10 m? haben
durfen, soll sichergestellt werden, dass sie sich der Gesamtfassade gestalterisch unterordnen. Mit der Festsetzung, dass
die Baugrenzen mit Orientierung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen und zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
uberschritten werden diirfen, sollen langfristig die Freirdume zu den Nachbargebauden und zu den éffentlichen Ver-
kehrsflachen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept gesichert werden. Flir WA 2.1 gibt es die Sonderregelung,
dass Balkone auch zur 6ffentlichen Verkehrsflache auBerhalb der iiberbaubaren Fléchen zuldssig sind, wenn die Uber-
schreitung eine Tiefe von 0,5 m nicht Uberschreitet. Damit wird sichergestellt, dass die zur Verkehrsflache hin orientier-
ten Wohnungen groRziigige Balkone erhalten kénnen und gleichzeitig an dieser gestalterisch wichtigen Lage die vordere
Gebaudekante vor denen der benachbarten Reihenhauser liegen wird.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandflachen

Durch die Festsetzung, dass vor den seitlichen Aulenwanden von Wohngebduden im gesamten Plangebiet als Tiefe
der Abstandflache 3,00 m gentigen, werden die Vorgaben des noch giltigen § 6 Abs. 6 BauO NRW unter Beachtung der
landesplanerischen Vorgaben (siehe Kapitel 1.2), des § 1a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB,
unterschritten. Durch diese Festsetzung von geringeren Abstandflachentiefen wird eine Mindesttiefe von 6,0 m zwischen
den Geb&uden mit nicht mehr als drei Vollgeschossen erreicht. Die abweichende Bemessung der Tiefe der Abstandfla-
che der gltigen Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen entspricht der Definition der Musterbauordnung des
Bundes in der Fassung vom November 2002, zuletzt ge&ndert durch den Beschluss der Bauministerkonferenz vom
21.09.2012. Nach Verlautbarung der Landesregierung NRW ist beabsichtigt, die Abstandflachenregelung der Muster-
bauordnung in die Landesbauordnung NRW bis zum 01.01.2019 zu Uberflhren. Die Festsetzung entspricht dem Refe-
rentenentwurf des Gesetzes zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in Nordrhein-Westfalen — Baurechtsmoderni-
sierungsgesetz (BauModG NRW) vom 21. Dezember 2017 und dient damit der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung
der urbanen Verdichtung.

Der Definition der Musterbauordnung zur Abstandflachenregelung sind gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu
unterstellen, so dass bei der vorliegenden abweichenden Festsetzung der Abstandflachenregelung keine stadtebauli-
chen Missstande zu beflrchten sind. Darlber hinaus ist anzunehmen, dass die Definition der Musterbauordnung einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden impliziert und somit als zeitgemal zu werten ist. Die Fest-
setzung der Abstandflachenregelung gemaRk Musterbauordnung dient somit dem Ziel des Bebauungsplans, mit den zur
Verfiigung stehenden allgemeinen Siedlungsflachen sparsam umzugehen und ein adaquates Verdichtungsangebot
sicherzustellen, ohne ungesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen entstehen zu lassen. Durch die Anwendung der Fest-
setzungsmdglichkeit der vom Bauordnungsrecht abweichenden Tiefe der Abstandflachen soll erreicht werden, dass im
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Interimszeitraum bis zur Rechtswirksamkeit des Baurechtsmodernisierungsgesetzes Gebaude nach Mafigabe der beab-
sichtigten Abstandflachendefinition beantragt und genehmigt werden kénnen.

4.5 Nebenanlagen

Die Errichtung von Nebenanlagen wird zur Vermeidung einer wahllosen und uneinheitlichen Anordnung, insbesondere
aber zur Freihaltung der den éffentlichen Raum pragenden Vorgartenzone in den Bereichen zwischen dffentlichen Ver-
kehrsflachen und zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen gewandten Baugrenzen mit einigen Ausnahmen ausgeschlossen.
Ausnahmen sind Stltzmauern, Standorte fiir Abfallbehélter und Fahrradboxen. Stlitzmauern sind wegen der Gelande-
modellierung, die zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes erforderlich ist, unvermeidlich. Standorte fiir Abfallbe-
halter und Fahrradboxen sollten funktional der dffentlichen Verkehrsflache zugewandt angeordnet werden konnen.

4.6 Stellplatze und Tiefgarage

Zur Vermeidung einer wahllosen und uneinheitlichen Anordnung von Stellplatzen und Garagen auf den Baugrundsti-
cken und zur Freihaltung bzw. einheitlichen Gestaltung der den 6ffentlichen Raum prégenden Vorgartenzone sind Stell-
platze, liberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen und auf den dafiir festgesetzten
Flachen zulassig.

Uber diese privaten Stellplatze hinaus sind im éffentlichen StraRenraum Besucherparkplétze in einer GroRenordnung
von ca. 30 % der geplanten Hauseinheiten nachgewiesen. Der Nachweis und die Realisierbarkeit dieser Stellplatze
sollen im Rahmen der Strafenplanung erfolgen, daher wird auf eine Festsetzung einer Mindestzahl von 6ffentlichen
Stellplatzen verzichtet. Die GroRenordnung der dffentlichen Parkplatze kann zum Beispiel zur Bereitstellung von mehr
Spielflachen flr Kinder im Strallenraum reduziert werden.

4.7 Larmschutz

Zum Schutz der Anwohner und Nutzer werden Larmpegelbereiche im Plangebiet festgesetzt, die jeweils flir Aufenthalts-
raume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen und Biirordumen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen definieren. Diese Festsetzungen sind passive LarmschutzmaBnahmen gegen die Schallemissionen der
offentlichen Verkehrsflachen.

Die Berechnungsergebnisse des schalltechnischen Gutachtens zu diesem Bebauungsplan zeigen, dass fiir die geplante
Bebauung entlang der Niederforstbacher Stralle und des Zehntweges die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 von 45/ 55 dB(A) durchgéngig tiberschritten werden. Die Gesamtbelastung ergibt sich im Wesentlichen aus der
bestehenden Verkehrsbelastung. Vor diesem Hintergrund sollen durch Festsetzungen zum passiven Larmschutz ver-
tragliche Innenraumpegel gewahrleistet werden.

Ein ausreichender Schutz der Gartenbereiche entlang der Niederforstbacher StraBe und des Zehntweges soll vor die-
sem Hintergrund durch die Anordnung der Gebaudekorper sichergestellt werden. Die Anordnung der Gartenbereiche
erfolgt Uberwiegend auf der schallabgewandten Geb&udeseite.

Bei geringen Schallliberschreitungen, wie im vorliegenden Fall, kommen aktive LarmschutzmaRnahmen in Form von
Larmschutzwanden von vorneherein nicht in Betracht, weil sie in der Ortlichkeit nicht ausfiihrbar sind. Die Larmschutz-
wand misste ca. 5 bis 6 m hoch werden und an dem Geb&udeende ca. 3 bis 4 Meter langer sein als das eigentliche
Gebéaude, was in keinem Verhaltnis (weder stadtebaulich noch wirtschaftlich) zu dem erreichbaren Schallschutz stehen
wirde. Dartliber hinaus miisste die Schallschutzwand in Hohe der Eingangsbereiche unterbrochen werden oder im Be-
reich der Larmschutzwand miissten parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache ErschlieRungswege angelegt werden, die
die Erreichbarkeit der zukiinftigen Geb&ude stark beeintrachtigen wirden.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung einzelner Teilbereiche wird durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) sicher-
gestellt. Dadurch wird die Anbindung von Wohnhausparzellen an die 6ffentliche Verkehrsfléche (a, b), die fuBlaufige
Anbindung an den Starenweg (c) und die Zuganglichkeit der privaten Griinflache flir die Allgemeinheit (c) sichergestellt.
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4.9 Griinflichen

Die 6ffentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz / Landschaftsbalkon’ werden im zentralen Bereich
des Plangebietes angeordnet. Damit sind die Flachen allseits gut angebunden und werden ihrer Rolle als Kommunikati-
onsflache und als sozialer Mittelpunkt innerhalb des Baugebietes besonders gerecht.

Als Ausgleich flir den hohen Versiegelungsgrad soll als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden, dass Tiefgaragen aulerhalb der tiberbauten Flachen in mindestens
60 cm Hohe mit Erdreich zu tberdecken und bis auf Zuwege, Stellplatze und Terrassen zu begriinen sind.

Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern

Mit der Festsetzung der Rotbuche als erhaltenswerter Baum soll zum einem langfristig sichergestellt werden, dass der
Baum als markanter Punkt im siidwestlichen Teilbereich, im Bereich des Wegekreuzes, erhalten bleibt. Zum anderen
wird damit sichergestellt, dass die Rotbuche nicht ausschlieRlich (iber die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen ge-
schitzt ist. Hierbei ist anzumerken, dass der Bergahorn und die Silbertanne, links und rechts von der Rotbuche, eben-
falls unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen. Diese beiden Baume werden aber nicht festgesetzt, da sie
gegebenenfalls zur Férderung der Entwicklung der Rotbuche zu einem spateren Zeitpunkt gerodet werden sollen.

Die Festsetzung der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt, um die vorhandene Buchenhecke dauerhaft zu schitzen und zu erhal-
ten. Zusétzlich soll mit der Festsetzung eines Pflanzgebotes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a eine Anpflanzung zur Erganzung
der vorhandenen Buchenhecke erreicht werden.

410 Gestalterische MaRnahmen
Décher

Mit der Festsetzung zur Dachform wird das Ziel verfolgt, die gestalterischen Anforderungen gemaf dem stadtebaulichen
Konzept auf Grundlage der friihzeitigen Beteiligung (siehe Abbildung 5) umzusetzen und gestalterische Fehlentwicklun-
gen zu vermeiden. Daher wird festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes nur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher
mit maximal 10 % Neigung zuléssig sind.

Stlitzmauern

Aufgrund der Terrassierung und der Hohenvorgaben durch die Verkehrsflachen sind Stiitzmauern erforderlich. Die im
Plan angegebenen StraBenhdhen vor den jeweiligen Grundstucksflachen sind dabei zu berlcksichtigen. Die Gelande-
hdhen sollen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept realisiert werden, somit sind im gesamten Plangebiet auf den
privaten Grundstlicksflachen aulerhalb der Baugrenzen Stlitzmauern ausnahmsweise zulassig.

Einfriedungen

Mit der Regelung zu Einfriedungen entlang des Vennbahnweges soll das heutige Erscheinungsbild (Hecke- Zaunkombi-
nation) dort dauerhaft gesichert werden.

Abstandflachen

Mit der verbindlichen Festsetzung der Gelandeoberkanten soll die notwendige Bestimmtheit und Rechtssicherheit zur
Berechnung der Abstandflachen gewahrleistet werden. Dies ist erforderlich, weil das stadtebauliche Konzept erhebliche
Gelandemodellierungen vorsieht und der Bezug zur gewachsenen Gelandeoberkante flir die Abstandflachenberechnung
nicht mehr mafigebend sein kann.

Griin- und Gestaltungssatzung, Befreiung

Mit der Befreiung von § 7 (Gestaltungsvorgaben fiir Tiefgaragendacher) der Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt
soll der notwendige Gestaltungsspielraum zur Realisierung der Auenbereichsfldchen des Kita - Gelandes geschaffen
werden.

Ansonsten ist die Griin- und Gestaltungssatzung im Plangebiet anzuwenden.
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Gartenhéuser

Mit dem Ausschluss von Gartenhdusemn im Bereich des Vennbahnweges soll das Landschaftsbild im Bereich des Uber-
gangs von den Siedlungsflachen zur offenen Landschaft langfristig gesichert werden.
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5. Umweltbericht
5.1 Einleitung

51.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 5,4 ha grofie Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Stadtteiles Brand / Niederforstbach der Stadt
Aachen. Es wird im Westen durch die Niederforstbacher Strafle mit dem Kreuzungsbereich der Miinsterstrale, der stid-
westlich liegt, im Norden durch den Zehntweg sowie die Garten- und Garagenanlagen der Wohnbebauung am Zehnt-
weg, Starenweg und der Benediktusstrale, nordéstlich durch eine Einzelhausbebauung mit einer groizligigen privaten
Gartenanlage, im Osten durch die Beckerstrale und im Stiden durch den Vennbahnweg begrenzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brand, Flur 18 und umfasst die Flurstiicke, 1665, 1666, 1840 und 1979 bis
1985. Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch Wohnbebauung mit den notwendigen Erschliefungs-
stralBen gepragt. Stdlich des Vennbahnweges, der einen iberregionalen Freizeit- und Erholungscharakter hat, grenzt
gemal des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV 2016) der Freiraum LR - V - 003 Korne-
limlnster - Vennvorland an. Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um ca. 9 m an. Im Plangebiet liegen die
Verwaltungs- und Produktionsstétten einer ehemaligen Tuchfabrik mit den dazugehdrigen ErschlieRungsanlagen. Diese
baulichen Anlagen werden im Rahmen der Umstrukturierung zurlickgebaut.

5.1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete und nachhaltige stadtebauli-
che und architektonische Wohngebietsentwicklung zu schaffen. Zu diesem Zweck wird die als Zasur wirkende Brachfla-
che der Wohnbebauung zugefiihrt. Die Realisierung des Bebauungsplanes soll zur Deckung des steigenden Wohn-
raumbedarfes im Aachener Stadtgebiet dienen. Es sollen gestalterisch ansprechende und nachhaltige Wohngebaude
errichtet werden, mit einem Anteil von 30 % an offentlich gefordertem Wohnraum. Neben der Wohnbebauung ist inner-
halb des Plangebietes eine 5 - gruppige Kindertagesstatte vorgesehen.

Um diese stadtebaulichen Ziele zu erreichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die nachfolgende
Tabelle soll die Flacheninanspruchnahme durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen darstellen.

Flacheninanspruchnahme nach Nutzungen:

Wohnbauland (netto) ca. 43.590 m?
davon voraussichtlich Garten- und Griinfldchen ca. 20.130 m?
davon voraussichtlich Garten- und Griinfldchen ca. 6.620 m?

(iber Tiefgaragen
Spiel-, Begegnungs- und Griinflachen ca. 1.960 m?
Strale dffentlich mit Strallenbegleitgriin ca. 7.660 m?
davon verbreiterte Multifunktionsfldchen ca. 3.600 m?
PlangebietsgroBe gesamt ca. 53.950 m?
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5.1.3  Rechtliche Einbindung und die sich daraus ableitenden Ziele des Umweltschutzes und deren Beriick-
sichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen mit Erganzungen (Stand: November
2014) stellt den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die geplante Wohnnutzung
kann somit aus dem Regionalplan entwickelt werden.

Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Aachen, der seit dem 04.09.1985 uneingeschrénkt gultig ist, stellt fir das
Plangebiet gewerbliche Bauflachen sowie im siidéstlichen Bereich landwirtschaftliche Flachen dar. Tatsachlich sind im
Bestand die Flachen durch Nebenanlagen der ehemaligen Tuchfabrik versiegelt.

Im Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes entspricht damit den Zielen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes 2030 der Stadt Aachen. Da sich der Flachennutzungsplan 2030 noch im Aufstellungsverfahren befindet
und dieses Aufstellungsverfahren voraussichtlich erst nach dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan - Niederforst-
bacher Strafle / Beckerstralie - abgeschlossen sein wird, ist parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Flachennut-
zungsplananderungsverfahren notwendig. Hierbei wird der Verfahrensstand der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes Aachen 2030 beriicksichtigt. Deshalb ist fiir die Flachennutzungsplanénderung die friihzeitige Beteiligung bereits
abgeschlossen. Ab der Offenlage des Bebauungsplanes wird die Flachennutzungsplanénderung im Parallelverfahren
durchgefiihrt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Stadtgebiet der Stadt Aachen. Der Landschaftsplan der Stadt Aachen aus
dem Jahr 1988 enthalt fir eine Teilflache zwischen Vennbahnweg und Beckerstrale im stdlichen Bereich des Plange-
bietes folgende Festsetzung:

- Besonderer Schutz von Bdumen, Hecken, Gewéssern
Die Festsetzung des Landschaftsplanes entspricht nicht der tatsachlichen Nutzung.

In der Vorstudie zur aktuellen Neuaufstellung des Landschaftsplanes (2016) werden fir das Plangebiet keine land-
schaftsplanerischen Festsetzungen getroffen. Der Vennbahnweg wird als Teil des Wanderwegenetzes und Wegeverbin-
dung festgesetzt.

Hieraus ergeben sich fiir das Plangebiet und seine Umgebung keine Ziele fir den Umweltschutz.

51.4  Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung der Umweltbelange

Ziel des Umweltschutzes ist die Wahrung der Umwelt in Ihrer Gesamtheit sowie der Schutzgiiter zur Sicherung der na-
tirlichen Lebensgrundlagen des Menschen, der Fauna und der Flora. Dabei sind die SchutzgUter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu schiitzen. Zudem sind die kulturellen Merkmale sowie die Sachgter im Auswirkungsbereich der
Planung zu bewahren. Bei Veranderungen und Eingriffen in die jeweiligen Schutzgiter sind Eingriffsvermeidungsmaf-
nahmen und deren Minderung sowie mégliche Manahmen zum Ausgleich zu priifen und aufzuzeigen. Zur Bewertung
der Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden dabei die einschldgigen Gesetze, Rechtsverordnungen,
Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen herangezogen. Die zu berlcksichtigenden Ziele des
Umweltschutzes werden den einzelnen Schutzgiitern zugeordnet.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
5.21  Schutzgut Mensch

5.2.1.1 Bestandsheschreibung

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

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist u. a. das Immissionsschutzrecht zu beachten. Dazu gehéren das
Bundesimmissionsschutzgesetz und seine Verordnungen. FUr die rdumliche Planung gilt der Trennungsgrundsatz. Da-
nach sind Flachen fur bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn-
gebiete und schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Verkehrsbelastung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Ingenieursbiiro BSV aus
Aachen und eine Schallimmissionsprognose ,Verkehrslarm* durch das Ingenieursbiiro Dr. Szymanski & Partner aus
Stolberg erstellt. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden folgende Verkehrsmengen im Bestand ermittelt:

Verkehrshelastung Bestand (06:00 - 10:00 Uhr) Bestand (15:00 - 19:00 Uhr)
KP 1
Niederforstbacher Stra- 1.701 2.479
Re / Miinsterstrale
KP 2
Niederforstbacher Stra- 1.229 1.832
RRe / Zehntweg
KP 3
Zehntweg / Im Kollenbruch 513 678
KP 4
Im Kollenbruch / Beckerstrafie 209 270

Tabelle 1: Bestandsaufnahme Verkehrsbelastung

[Quelle: Verkehrsgutachten BSV]

Erganzend zu den vier Knotenpunktzahlungen sind im Rahmen der Bestandsaufnahme zusatzlich Langzeitmessungen
an zwei Querschnitten im Bereich Niederforstbacher Strale und Beckerstrale durchgefiihrt worden. Im Ergebnis halt
das Verkehrsgutachten fest, dass die Kfz-Belastungen von montags bis freitags auf dem Querschnitt der Niederforstba-
cher Stralke zwischen 5.500 Kfz/Tag und 6.000 Kfz/Tag betragt und der Anteil des Schwerverkehres zwischen 2,5 %
und 3,0 % liegt. Im Bereich Beckerstrale liegen die Belastungszahlungen zwischen 350 Kfz/Tag bis 500 Kfz/Tag. Die
Zahlen belegen, dass die BeckerstralRe im Vergleich zur Niederforstbacher Stralle ausschlieRlich zur ErschlieRung der
angrenzenden Wohnbebauung genutzt wird, wahrend die Niederforstbacher StralRe als ortliche Einfahrtsstrale einge-
stuft wird. Die Bestandsbewertung des Verkehrsgutachtens kommt zu dem Ergebnis, dass an allen angrenzenden Kno-
tenpunkten des Plangebietes eine ,sehr gute® bis ,gute” Verkehrsqualitat vorhanden ist und Verkehre vertraglich abge-
wickelt werden kénnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen des Verkehrsgutachtens die Radverkehrsmengen im Bereich des Kreisverkehres Nieder-
forstbacher Stralle / Miinsterstrafle und Vennbahnweg, der als Freizeitroute frequentiert wird, erfasst. Im Bereich der
morgendlichen Spitzenstundengruppe (06:00 - 10:00 Uhr) betrug die Gesamtzahl der erfassten Radfahrer am Kreisver-
kehr 177, 73 % der Gesamtfahrten des Radverkehres verteilen sich hier auf reine ,Vennbahnfahrten®. Im Bereich der
nachmittaglichen Spitzenstundengruppe (15:00 - 19:00 Uhr) betrug die Gesamtzahl der erfassten Radfahrer am Kreis-
verkehr 250. 70 % der Gesamtfahrten des Radverkehres verteilen sich hier auf reine ,Vennbahnfahrten®. Die Belastun-
gen des Vennbahnweges zeigen die Bedeutung des Weges fiir den Radverkehr auf.
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Verkehrslarm

Da sich das Plangebiet und seine Umgebung immissionsschutzrechtlich im Wirkungsbereich emittierender Strallenver-
kehrsflachen befinden, muss flir die Planung die 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) fiir die Betrachtung von Schallimmissionen durch Verkehrsgerau-
sche berlcksichtigt werden. MaRgeblich fiir die stadtebauliche Planung ist die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche sind i.S. der 16. BIm-
SchV die folgenden Immissionsgrenzwerte einzuhalten:

- Allgemeine Wohngebiete (WA) tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)

Anlagenlarm

Im inneren und angrenzenden Bereich des Bebauungsplanes befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine anla-
genbezogenen Larmquellen, die beriicksichtigt werden mssen.
Freizeitlarm

Sidlich des Bebauungsplangebietes verlauft der Vennbahnweg. Hieraus potentiell entstehender Freizeitlarm ist unter-
geordnet und temporar (Sommermonate) wahrnehmbar. Durch die Terrassenlage der Planung und die damit einherge-
hende Hoherstellung der Garten und Hauser wird der wahrgenommene Larm, welchem die Bewohner des neuen Quar-
tiers ausgesetzt sein kdnnten, reduziert.

Erholung und Freizeit

Im Plangebiet selber befinden sich keine Flachen, die der lokalen Bevélkerung zur Naherholung dienen. Dartiber hinaus
befinden sich in der Umgebung keine 6ffentlichen Griinflachen, auler drei dffentliche Spielplatze (Spielplatz Gut Kalk-
ofen, Spielplatz Beckerstrale, Spielplatz im Kollenbruch). Die umliegende, vorwiegend von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern gepragte Wohnbebauung ist im Bereich der Niederforstbacher StralRe durch private Griinflachen gut durchgriint. In
ca. 700 m Entfernung befindet sich zudem der Sportplatz Brand. Stdlich des Plangebietes befindet sich der Vennbahn-
weg, der zur Naherholung der Bevdlkerung dient und gut frequentiert wird. In stidliche Richtung besteht der Blick in die
freie Landschaft.

5.2.1.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Verkehrsbelastung

Das Verkehrsgutachten hat die verkehrlichen Auswirkungen durch die Realisierung des Vorhabens fir die Entwicklung
von Wohnbauflachen innerhalb des Plangebietes untersucht und bewertet. Dazu ist eine Bewertung erfolgt, die die zu-
kiinftig zu erwartende Verkehrssituation nach Realisierung der Wohnbebauung mit KITA (mit voraussichtlich flinf Grup-
pen) und einer Backerei in zwei ErschlieBungsvarianten darstellt. Die ErschlieRungsvariante A berticksichtigt eine Er-
schlieBung tber den Westen und den Osten. Variante B beriicksichtigt eine ErschlieBung nur aus dem Westen. Variante
C untersucht die verkehrlichen Auswirkungen dahingehend, dass in dem Quartier keine Durchfahrtssperre vorhanden ist
und somit jedes Ziel im Tuchmacherviertel von allen ErschlieBungspunkten aus erreicht werden kann.
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Abbildung 9: Prognostizierte Verkehrsbelastung der ErschlieBungsvarianten A und B

[Quelle: Verkehrsgutachten BSV, Kartengrundlage: OpenStreetMap]

Im Ergebnis hélt das Verkehrsgutachten fest, dass die Niederforstbacher StraBe durch die Entwicklung der Wohnbebau-
ung stérker belastet wird. Hier wird durch die zusétzlichen Verkehrsmengen eine Zusatzbelastung von 500 - 600 Kfz/Tag
erreicht. In der stdlichen Ein- und Ausfahrt des Kreisverkehres werden ca. 300 Kfz/Tag zusatzlich erreicht. Am Knoten
Niederforstbacher StralRe / Zehntweg werden zuséatzlich 450 - 600 Kfz/Tag ausgeldst, was sich auf einen Abschnitt von
maximal 30 m auf dem Zehntweg beschrankt. Bei der ErschlieRungsvariante A nehmen im Bereich der Strale Im Kol-
lenbruch die Verkehrsmengen um ca. 150 - 300 Kfz/Tag zu. Bei der ErschlieRungsvariante B entstehen hier keine zu-
satzlichen Verkehre. Die Betrachtung der Varianten A und B ist ausreichend, da diese aus verkehrlicher Sicht die
schlechtesten Falle mit den hdchsten Kfz-Belastungen fir die angrenzenden Straflen abbilden.

Mit dem Verkehrsgutachten wurde der Nachweis erbracht, dass die umliegenden Straflen ausreichend leistungsféhig
sind, um die zusatzlichen Verkehre, die durch die Planung ausgelost werden, vertraglich abzuwickeln. Die Ergebnisse
und Bewertung kommen zu dem Schluss, dass alle drei ErschlieBungsvarianten verkehrstechnisch méglich und leis-
tungsfahig sind sowie eine sehr gute bis gute Verkehrsqualitat aufweisen. Hierzu wurden verkehrstechnische Leistungs-
fahigkeitsnachweise nach dem Handbuch fiir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS 2015) durchgefihrt.
Bei der Umsetzung der aktuellen Planungen sind keine verkehrlichen Probleme zu erwarten.

Verkehrslarm

Die Schallimmissionsprognose ,Verkehrslarm* durch das Ingenieursbiro Dr. Szymanski & Partner aus Stolberg kommt
zu dem Ergebnis, dass flir die Immissionswerte, die sich aus der prognostizierten Verkehrsbelastung ergeben, Larmpe-
gelbereiche festgesetzt werden missen. Entlang der Niederforstbacher Strae werden entsprechend der Ergebnisse der
Schallimmissionsprognose folgende Larmpegelbereiche entlang der Niederforstbacher Stralle festgesetzt:

Larmpegelbereich V - in einen Abstand von ca. 2 m von der Niederforstbacher Strale (in diesem Bereich sind keine
Gebaude betroffen)

Larmpegelbereich IV - in einen Abstand von ca. 2 m bis ca. 18 m von der Niederforstbacher Strafie
Larmpegelbereich Il - in einen Abstand von ca. 18 m bis ca. 46 m von der Niederforstbacher Strale

Larmpegelbereich Il - ab einen Abstand von ca. 46 m von der Niederforstbacher Strafle bis zur Beckerstrale
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Der Larmpegelbereich bezeichnet fiir zu bebauende Flachen bzw. Fassaden Bereiche, auf denen mit erhéhtem Larm-
aufkommen (z.B. Verkehrslarm) gerechnet werden muss. Gemaf DIN 4109 werden ,flr die Festlegung der erforderli-
chen Luftschallddmmung von Aullenteilen gegeniiber AuBenlarm unterschiedliche Larmpegelbereiche zugrunde gelegt,
denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden ,mafigeblichen AuRenlarmpegel (sieche DIN 4109-2 oder DIN 4109-
4) zuzuordnen sind“. Aus dem Larmpegelbereich ergeben sich baurechtliche Anforderungen bzw. Einschrankungen, was
zum Beispiel die Schallddmmung (vor allem der Fenster), die Platzierung von Liftungen oder die Ausrichtung von
Schlafrdumen betrifft. Ab Larmpegelbereich Il sind in allen zu schitzenden Aufenthaltsraumen in Wohnungen zusétzlich
schallgeddmmte und mechanisch betriebene Liftungseinrichtungen zwingend erforderlich, die bei geschlossenem Fens-
ter eine ausreichende Raumlftung gewahrleisten und dem erforderlichen Schallddmmald entsprechen, um den zukinf-
tigen Bewohnern ausreichend Schutz zu bieten. Innerhalb des Plangebietes wird die Belastung insofern ber(cksichtigt,
als die Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Anlagenlarm

Magliche Auswirkungen durch den planungsbedingten Anlagenlarm auf das Plangebiet selbst und auf die im Umfeld
gelegenen Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten.

Als potentielle Emissionsquellen werden die Tiefgaragenerschlieungen im Plangebiet (diese sind im Bebauungsplan
nicht fest verortet) zu nennen. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis aufgrund der konkreten Planung durch-
zuflihren, dass die Vorgaben der TA Larm eingehalten werden.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet an sich hat bisher keine Bedeutung als Naherholungsflache fiir die Bevolkerung. Durch die Realisierung
des Vorhabens wird sich der Erholungswert des Plangebietes verbessern und das Plangebiet insgesamt wird sich bes-
ser in die Umgebung einfiigen. Dazu soll im westlichen Bereich des Plangebietes ein privater Spielplatz realisiert wer-
den, der zur Naherholung der Anwohner dient. Zuséatzlich wird in zentraler Lage, in Nord-Siid-Richtung verlaufend, eine
offentliche Griinflache mit Spielplatz angelegt. Im stdlichen Abschnitt dieser Griinflache soll ein ,Landschaftsbalkon*
angelegt werden, der das Plangebiet zur offenen Landschaft hin 6ffnet. Es ist zu erwarten, dass sich der Naherholungs-
wert durch das Plangebiet verbessern wird.

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

Verkehrsbelastung

Im Rahmen des Verkehrsgutachten wurden samtliche relevanten Stralken und Knoten auf ihre Leistungsfahigkeit hin
uberprtift; der Knotenpunkt Minsterstrale / Niederforstbacher StralRe, der Knotenpunkt Niederforstbacher Stra-

Re / Zehntweg, der Knotenpunkt Zehntweg / Im Kollenbruch, der Knotenpunkt Im Kollenbruch / BeckerstralRe sowie die
Niederforstbacher StraBe und die BeckerstraRRe. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sdmtliche Stra-
RRen ausreichend leistungsfahig sind, um die durch die Planung ausgeldsten zusétzlichen Verkehrsmengen vertraglich
abzuwickeln. Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Verkehrsimmissionen

Die Schallimmissionsprognose ,Verkehrslarm* durch das Ingenieursbiro Dr. Szymanski & Partner aus Stolberg kommt
zu dem Ergebnis, dass flir die Immissionswerte, die sich aus der prognostizierten Verkehrsbelastung ergeben, Larmpe-
gelbereiche festgesetzt werden miissen. Innerhalb des Plangebietes werden die La&rmpegelbereiche IV und lll nach DIN
4109 im Bebauungsplan festgesetzt, da die Immissionsbelastungen durch Verkehrsldrm den fiir die Beurteilung der
gesunden Wohnverhaltnisse maligeblichen Wert von 60 dB(A) im Tageszeitraum bzw. 50 dB(A) im Nachtzeitraum Uber-
schreiten.

Anlagenlarm

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind mégliche Auswirkungen aus der Nutzung der Tiefgarage und des
daraus resultierenden Verkehrs zu priifen und gegebenenfalls entsprechende Malnahmen zur Vermeidung wesentlicher
Auswirkungen zu treffen.
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5.2.1.4 Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Zur Umsetzung eines moglichen Bauvorhabens entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes muss die heutige
bestehende Tuchfabrik mit den Produktionshallen, Verwaltungsgebauden und Nebengebauden zuriickgebaut werden.

2015 erstellte das Ingenieurbtro HYDR.O.-Geologen und Ingenieure eine quantitative Abschatzung zu den Gebaudeab-
briichen aufgrund von Planunterlagen und Begehungen. In diesem Zusammenhang erfolgten exemplarisch Materialun-
tersuchungen. Das Ingenieurbtro kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Die abzubrechenden Gebaude sind (iberwiegend als Stahlbetonskelettbauten ausgefiihrt. Das Garnlager Ost ist
als Leichtbauhalle ausgefiihrt. Der alteste Gebaudebestand im Siidwesten des Plangebietes ist als Ziegelbau
ausgefihrt.

- AuBenwande sind aus Beton-Fertigteilen, teilweise auch aus Hohlziegeln und KS gefertigt. Innenwande sind
uberwiegend im KS-Mauerwerk errichtet. Die Birordume der Verwaltungsgebaude sind durch Standerwerke
(Rigipsplatten mit KMF - Innenddmmung) getrennt.

- Die Hallenbdden sind standardmaRig in Stahlbeton mit Duralit-Estrich-Auflage ausgefiihrt. Wahrend die jlinge-
ren Hallenbereiche im Ostteil des Projektgeléndes (ber fugenfreie Hallenbdden verfligen, wurde im &lteren dst-
lichen Bereich eine PAK-haltige Fugenmasse identifiziert.

- Dacher sind aus Trapezblechen, seltener aus Leichtbetondielen angelegt. Bei den Materialuntersuchungen
wurde festgestellt, dass die Dachpappen mit PAK - Anteil auf Styroporddmmung bestehen, wobei in den Dach-
pappen Anteile aus Asbestfasern nachweisbar sind.

- Die standardmafig an nahezu s&mtlichen Geb&uden eingesetzten Vorhangfassaden aus Waschbetonplatten
auf einer Styropord@mmung sind mit PAK-freien und PCB-haltigen Dichtmassen verfugt.

- Inden Hallen sind zahlreiche Luftkanale installiert, die aus Asbestzementplatten gefertigt sind. Die Dacher der
alten Webereihallen sind mit Asbestzement-Wellplatten eingedeckt.

Baularm

Durch das Ingenieurbiiro Altenbockum & Blomquist ist ein Anwohnerschutzkonzept erstellt worden (Stand 21.12.2017).
Das Anwohnerschutzkonzept dient dazu, schadliche Umweltauswirkungen zu verhindern, die nach dem Stand der
Technik vermeidbar sind. Zusatzlich sollen die unvermeidbaren Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmal beschrankt
und die anfallenden Bauablaufe ordnungsgemaf entsorgt werden. Bei sémtlichen Riickbauarbeiten sind die Anforde-
rungen an den Larmschutz in einem allgemeinen Wohngebiet durch den Einsatz entsprechend schallgeschutzter Bau-
maschinen und larmmindernder Riickbautechniken sicherzustellen. Die Einhaltung der Vorgaben der ,Geréate- und Ma-
schinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV', der ,Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm®
sowie der ,Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm*“ werden wéhrend des gesamten Betriebs kontrol-
liert. Die grofiten Larmquellen stellen die Baumaschinen fir den Rohbauabbruch und das Aufnehmen der Bodenplatten
und Fundamente dar. Wahrend des Rohbauabbruches besteht insbesondere fir den/die Anwohner/-in der naheren
Umgebung des Plangebietes das Risiko erhohter Larmbelastungen. Der Abbruch hat vor allem im Bereich des Venn-
bahnweges mit besonderer Vorsicht zu erfolgen, um Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen des Verkehres zu vermei-
den. Grundsatzlich sind alle 6ffentlichen und privaten Nachbarbereiche zu berticksichtigen. Durch den Riickbau der
Tuchfabrik sind Larmemissionen und Staubemissionen sowie Lichtemissionen durch die Baustelleneinrichtungen sowie
Baustellenverkehre zu erwarten. Diese beschranken sich aber weitgehend auf die Tagesstunden und auf wenige Mona-
te.

Derzeit ist geplant, einen iberwiegenden Teil des beim Abbruch der vorhandenen Geb&ude entstehenden RCL-
Materials direkt vor Ort aufzubereiten und wieder als Baustoffsubstitut zum Aufbau von Tragschichten in Verkehrsfla-
chen und Baufeldern einzubauen. Durch die direkte Aufbereitung des entstehenden RCL-Materials entsteht eine erhebli-
che Larmbelastung fiir die umgrenzende Wohnbebauung. Diese ist jedoch temporér. Dem gegeniiber steht eine Redu-
zierung des Verkehrsaufkommens von Sattelschleppern. Durch die Aufbereitung der RCL-Materialien vor Ort werden die
zum Abtransport erforderlichen Fahrten auf etwa die Halfte reduziert. Diese Reduzierung des Baustellenverkehres tragt
zu einer Reduzierung des temporéren Baulérms bei.
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Nach derzeitigem Planungsstand wird ein Baubeginn der RiickbaumaRnahme fiir Mitte 2018 angestrebt. Die MaRnahme
soll bis Winter 2018 abgeschlossen sein.

Erschiitterungen in der Abriss- und Griindungsphase

Hinsichtlich moglicher Erschiitterungen stellt der Riickbau des Rohbaus und der Fundamente die kritischste Bauphase
dar. Hier ist durch eine geeignete Abbruchtechnik ein Abstlirzen von Bauteilen zu unterbinden.

Mogliche Emissionen von Schadstoffen, Licht, Warme und Strahlung

Wahrend des Rohbauabbruchs kann die Bausubstanz durch aufgestellte Sprithanlagen und Spriihlanzen am Abbruch-
greifer durchgehend befeuchtet werden. Der Ausbreitung von Staubpartikeln wird damit entgegengewirkt. Da keinerlei
radioaktive oder warmeerzeugende Stoffe im Bestandsgebaude bzw. im Boden bekannt sind, ist nicht von erheblichen
Emissionen von Warme und Strahlung auszugehen. Von den beim Abbruch eingesetzten Maschinenfahrzeugen kénnen
bei eintretender Dunkelheit Lichtemissionen ausgehen.

Durch die Einhaltung der Regelarbeitszeiten der ,Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung - 32. BImSchV* und der
LAllgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm® (Montag bis Samstag, jeweils 7:00 - 20:00 Uhr ohne
Mittagspause) werden die Auswirkungen durch Lichtemissionen auf die benachbarte Umgebung auf die Herbst- und
Winterzeiten bei Eintritt der Dunkelheit begrenzt. Ob tberhaupt Arbeiten in der Dammerung bzw. in der Dunkelheit erfol-
gen, kann derzeit nicht abgesehen werden.

Baustellenverkehr

Das Grundstiick besitzt im Westen und im Norden Stellplatzanlagen, die wahrend der Riickbau- und Abbruchmafinahme
als Stellflache flr Baumaschinen und Abfallcontainer sowie als Beladungsbereich fur LKW genutzt werden kénnen.
AuRerhalb des Baugebietes im éffentlichen StraBenraum sind keine Baustelleneinrichtungsflachen vorgesehen. Nach
aktueller Planung ist die ErschlieBung des Baugelandes Uber die Niederforstbacher Stralle, HochstralRe, Trierer Strale
und die Anschlussstelle Aachen-Brand auf die A44 (Luttich / Aachen — Mdnchengladbach / KéIn) geplant.

5.2.2  Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

5.2.2.1 Bestandsheschreibung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) die Belange der Landes-
pflege und des Naturschutzes im Hinblick auf das Bundesnaturschutzgesetz und die Landesgesetze zu berticksichtigen.
Das Bundesnaturschutzgesetz in § 1 sowie auch das Landesnaturschutzgesetz NRW fiihren folgende Ziele auf: Ziel des
Natur- und Landschaftsschutzes ist die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahig-
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter, die Tier- und Pflanzenwelt mit ihren Lebensrdumen sowie die
Vielfalt, Eigenart, Schonheit und den Erholungswert von Natur und Landschaft langfristig zu sichern.

Fir das Plangebiet liegt keine Eintragung eines ausgewiesenen FFH-Gebietes nach der Richtlinie 92/43/EWG der Euro-
paischen Union vor. Weiter liegen keine Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie 79/409/EWG sowie keine Naturschutz-
gebiete vor. Negative Auswirkungen auf das mehr als 2 km Luftlinie entfernt gelegene FFH-Gebiet Brander Wald sind
bei Realisierung der Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere

Die artenschutzrechtlichen Belange sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren zu
beachten.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistische Kartierung
zur artenschutzrechtlichen Prifung Véogel - und Fledermause im Bereich der Tuchfabrik Aachen Niederforstbach, Henf -
Biiro fiir Okologie, Kartierungen und Flachenbewertungen, Oktober 2017) wurden fiir das Untersuchungsgebiet keine
Quartiere von Vogelarten und keine Quartiere von vorkommenden planungsrelevanten Fledermausarten festgestellt. Bei
den planungsrelevanten Arten, die beobachtet wurden, handelt es sich lediglich um gelegentlich tberfliegende (Turmfal-
ke) oder nahrungssuchende (Sperber) Greifvégel. Auf Grund der Vornutzung war nur ein eingeschranktes Vogelarten-
spektrum nachzuweisen. Im Verlauf der Kartierung konnten mindestens 8 Fledermausarten nachgewiesen werden. Hier
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ist eine hohe Artenvielfalt dokumentiert, wenn auch (iber die Zwergfledermaus hinaus die Nachweise der Arten auf we-
nigen Kontakten basieren.

Schutzqut Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Erfassung der heute vorliegenden Biotoptypen / Nutzungstypen wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
durch das Biiro Landschaft, Biiro fiir Landschaftsplanung GmbH erstellt. Zu den Nutzungs- bzw. Biotoptypen zahlen
Gebaudeflachen, versiegelte Wegeflachen, teilversiegelte Wegeflachen, Stillgewasser naturfern und befestigt, Griinfla-
chen und Tritt-, Scher- und Parkrasen. Ein GroRteil der Flachen des Plangebietes ist durch die Tuchfabrik mit den Pro-
duktionshallen, Verwaltungsgebauden, Nebengebauden sowie ErschlieRungsflachen versiegelt (ca. 42.000 m?). An
Freiflachen sind ca. 13.000 m? vorhanden. Das Ergebnis der Biotoptypenbilanzierung zeigt, dass in dem heute vor Ort
anzutreffenden Bestand ein Flachenwert von 4.588 Biotoppunkten erreicht wird.

Zur Erfassung des Baumbestandes wurde ein Sachverstandigengutachten durch das Sachverstandigenburo fir Garten
und Landschaftsbau Meyer-Ricks Wolf (Stand November 2017) erstellt. Demnach sind innerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes 98 Baume im Plangebiet dokumentiert, die durch die Realisierung des Vorhabens betroffen sind.
Diese befinden sich groftenteils im nordlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes. Da die vorhandenen Griinstrukturen
des Plangebietes innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen, kommt die Baumschutzsatzung der Stadt
Aachen fiir diesen Bereich zur Anwendung.

Hinweis:

Bei den zuvor erwahnten Sachverstandigengutachten wurden die drei Baume, die am Wegekreuz im Stidwesten des
Plangebietes stehen und die 14 B&ume, die zu dicht an Gebauden stehen, nicht beriicksichtigt. Darliber hinaus wurde
ein Baum durch ein Sturmtief entwurzelt. Im Marz 2018 wurde in der Abstimmung mit dem Fachbereich Umwelt der
Stadt Aachen die Baumbilanzierung Uberarbeitet mit dem Ergebnis, dass insgesamt 116 Baume im Plangebiet betroffen
sind, von denen drei erhalten bleiben konnen. 113 missen im Rahmen der Umsetzung der Wohnbebauung ersetzt wer-
den. Diese ldsen einen Ausgleich von 187 Ersatzbaumen aus. Im weiteren Umweltbericht werden die Werte verwendet,
die in Abstimmung mit dem Fachbereich Umwelt ermittelt wurden.

5.2.2.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Schutzgut Tiere

In den letzten Jahrzehnten entwickelte sich vor Ort ein stetig wachsender Produktionsstandort fiir Textilien. Der aktuelle
Gebéudebestand wird im Zuge der Realisierung des Vorhabens zurlickgebaut. Gleichzeitig werden durch die Neustruk-
turierung des Plangebietes neue Lebensraume fiir Tiere geschaffen. Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes ent-
steht eine Vielzahl von privaten Griinflachen. Zudem werden (iber den Bebauungsplan ein Spielplatz mit Griinbesatz
und ein Landschaftsbalkon® entwickelt, die von Tieren potentiell als Quartiere und Jagdhabitate genutzt werden kénnen.

Schutzqut Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in die vorhandenen iiberwiegend kiinstlich angelegten
Grinstrukturen bewirkt, die hier bis auf den stidwestlichen Bereich der Rotbuche und der bestehenden ca. 300 m langen
Buchenhecke entlang des Vennbahnweges komplett tberplant werden.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden neue Grinstrukturen geschaffen. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA)
wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Durch die Errichtung von baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO darf die zulassige GRZ bis zu einem Wert von 0,8 bzw. 0,9 im Bereich der Kindertagesstéatte (iberschritten
werden. Des Weiteren wird innerhalb des Plangebietes im westlichen Bereich ein privater Spielplatz realisiert, der tiber
die Festsetzung als private Griinflache entwickelt werden kann. Zusétzlich wird in zentraler Lage, in Nord-Siid-Richtung
verlaufend, eine &ffentliche Griinflache (1.960 m?) mit Spielplatz angelegt. Im stdlichen Abschnitt dieser Griinflache soll
ein Landschaftsbalkon® angelegt werden, der das Plangebiet zur offenen Landschaft hin 6ffnet. Die Qualitat der Begru-
nung nimmt durch die Neustrukturierung des Plangebietes zu. Der Versiegelungsgrad wird sich gemaR der derzeit be-
absichtigen Planung im Vergleich zum derzeitigem Bestand um ca. 3 % reduzieren. Im Bestand sind derzeit ca. 77 %
der Flachen des Plangebietes versiegelt, nach dem derzeitigen Planungsstand sind nach der Umsetzung des Bebau-
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ungsplanes ca. 74 % versiegelt. Die Dacher der Tiefgaragen werden mit mindestens einer 60 cm dicken Erdschicht
bedeckt. Diese versiegten Flachen kénnen dadurch oberirdisch gartnerisch genutzt werden.

Insgesamt sind 116 Baume im Plangebiet vorhanden, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen. Im
Zuge der Realisierung des Vorhabens kénnen bis auf drei satzungsgeschiitzte Baume die vorhandenen Bdume nicht
erhalten bleiben. Die bestehenden Baumstandorte werden fiir die Errichtung der Wohnbebauungsflachen und der Errich-
tung der Verkehrsflachen und der damit verbundenen Gelandemodellierung in Anspruch genommen. Bei Umsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 978 waren nach derzeitigem Planungsstand ca. 187 Ersatzbdume zu pflanzen oder monetar
auszugleichen.

Die geplante stadtebauliche Neuordnung initiiert einen Eingriff in das Biotoptypenpotential. Das Ergebnis der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung zeigt, dass die Planung einen Flachenwert von 4.637 Biotoppunkten aufweist. Aus der dko-
logischen Bilanz (Planung / Bestand) ergibt sich ein Uberschuss von 49 Wert - Einheiten. Demnach ist der Eingriff in sich
ausgeglichen.

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

Schutzqut Tiere

FUr die nachgewiesenen ,Europaischen Vogelarten® wird ein Freiraum zwischen Neubebauung und Vennbahnweg
gesichert. Der Freiraum besteht aus privaten Garten. Der Abstand zwischen Neubebauung variiert zwischen ca. 10 m
und 25 m auf einer Lédnge von ca. 430 m. Um den Verlust von potentiellen Fledermausquartieren, insbesondere der
nachgewiesenen Zwergfledermaus, auszugleichen, sind insgesamt 20 Ersatz-Fledermausquartiere am neuen Gebaude-
bestand vorzusehen. Durch die im stadtebaulichen Konzept vorgenommene Abrlickung der Bebauung vom Vennbahn-
weg und dem Erhalt der Saumgeholze, der 300 m langen Buchenhecke und anderer Gehdlzstrukturen entlang des
Vennbahnweges, konnen Beeintrachtigungen der gegenwartig dort lebenden Fledermauspopulationen im Nahrungsha-
bitat weitgehend vermieden werden.

Konflikte in Folge der projektierten Bebauung mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere mit dem § 44
BNatSchG, die Verbotstatbestande ausldsen, sind unter der Berticksichtigung der vorgeschlagenen MalRnahmen sicher
auszuschlieen.

Schutzqut Pflanzen und biologische Vielfalt

Fur das Plangebiet wird fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) eine Versiegelung mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt, die
durch die Errichtung von baulichen Anlagen nach § 19 (4) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 bzw. bei
der Errichtung von Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8 iberschritten werden darf.

GemaR der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen ist bei Fallung und / oder Verénderungen (Stamm- und Kronenbe-
reich) ein vorgegebener Ersatz als Ersatzpflanzung zu leisten. Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 978 wéren
nach derzeitigem Planungsstand ca. 187 Ersatzbaume zu pflanzen oder monetér auszugleichen.

Nach derzeitigem Stand der Planung sind 50 Ersatzbdume auf den 6ffentlichen bzw. mit Gehrecht belegten Flachen
innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Weitere 64 Bdume sind auf privaten Flachen der zukunftigen Eigentimer neu
zu pflanzen und schlieBlich sind 71 Baume monetar auszugleichen.

5.2.2.4 Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Vorriibergehend werden ein hoher Stérungsgrad durch Larmemissionen sowie eine Phase der volligen Vegetationsfrei-
heit herrschen. Der Bestand an Tierarten wird vorribergehend in angrenzende Gérten und gehdlzreichere Biotope aus-
weichen. Méglicherweise kann das Artenspektrum durch die Baumanahmen (Lichtemissionen, Staubemissionen,
Larmemissionen) temporar beeintrachtigt werden.

5.2.3  Schutzgut Boden

Bdden sind ein bedeutender Bestandteil des Naturhaushaltes. Mit seinen natlrlichen Funktionen ist der Boden Lebens-
grundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen und (bt als zentrales Umweltmedium
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vielfaltige Funktionen im Okosystem aus. Deshalb kommt dem Schutz des Bodens in seiner Funktion als Lebensgrund-
lage fur kiinftige Generationen eine besondere Bedeutung zu (vorsorgender Bodenschutz).

Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Stadt Aachen verpflichtet, gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 Bauge-
setzbuch (BauGB) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Belange des Bodens zu berlcksichtigen.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zielt in § 1 darauf ab, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Der Schutz von Boden und Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 1 und 2 BBodSchG) wird somit durch das Bundes-
Bodenschutzgesetz gesetzlich geregelt. Gem. § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

5.2.3.1 Bestandsheschreibung

Schutzwiirdige Boden

In dem Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Boden,; dies ist auf die derzeitige Bebauung und den damit ver-
bundenen Bodenabtrag zurtickzufihren. Das Plangebiet ist zu 77 % durch Gebaudebestand und ErschlieBungsanlagen
nahezu vollstandig versiegelt. Die geplante Bebauung wird im Wesentlichen im Bereich der bereits versiegelten Flachen
realisiert. Unterhalb der versiegelten Flachen wurden im Rahmen einer Baugrunderkundung (Kramm Ingenieure GmbH
& Co. KG, 2017) nur noch Decklehme und Verwitterungslehme und —tone angetroffen.

Es bestehen diesbeziiglich keine Bedenken gegen die Umnutzung des Geléndes in ein Wohngebiet.

Altlastenverdachtsflachen

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

Altlastverdachtige Flachen sind gemal § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz Altablagerungen (z.B. Grundstiicke, auf
denen Abfalle abgelagert wurden) und Altstandorte (stillgelegte Gewerbebetriebe), bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Dem Fachbereich Umwelt liegen Untersuchungen und Gefahrdungsabschatzungen fiir das Grundsttick vor:

- Bodensanierung im Bereich des Olunfalls auf der Baustelle der Firma Griinzig im Werksgelande der Tuchfabrik
Becker (Dieler & Partner, 28.6.1991)

- Betriebsgelande der Tuchfabrik Becker GmbH & Co. KG Uberfiillungsschaden an einem Heizoltank — Frei-
messung des Sanierungsschurfs (HYDR.O., 16.3.2004)

Die 1991 und 2004 verursachten Olunfalle wurden ordnungsgemaR saniert.

Mit Verfiigung vom 24.3.2014 wurde dem Fachbereich Umwelt, Untere Immissionsschutzbehérde, die ordnungsgemalie
Stilllegung der nach BImSchG genehmigungsbedirftigen Anlagen zur Textilvorbehandlung und zum Farben sowie der
Anlage zur Textilveredelung der Becker Textil GmbH i.L. von der Bezirksregierung KéIn angezeigt.

Das Grundsttick Niederforstbacher Strafe 80-84 wurde zundchst mit der Kennzeichnung AS 2989 ins Altlastenver-
dachtsflachenkataster aufgenommen. Zudem lagen Eintrage von zwei Altablagerungen AA 9065 und AA 9056 vor.

Im Rahmen der Stilllegung unterrichtete die Bezirksregierung KéIn die Untere Bodenschutzbehérde mit Verfligung vom
30.04.2014 wie folgt:

,Im Rahmen der 0.a. gemeinsamen Abschlussbegehung auf dem Betriebsgelande der Fa. Becker Textil i.L. habe ich
festgestellt, dass die Produktionsanlagen ordnungsgemal stillgelegt wurden. Von den stillgelegten Anlagen bzw. dem
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Anlagengrundstiick kdnnen keine schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile fir die
Allgemeinheit und die Nachbarschaft ausgehen. Zudem wurde im Rahmen des gemeinsamen Ortstermins am
10.03.2014 von mir festgestellt, dass sich das Betriebsgelande nutzungsbedingt in einem ordnungsgemalien Zustand
befand. Anhaltspunkte einer Bodenverunreinigung wurden nicht festgestellt. Es ist somit von hier aus festzustellen, dass
die Betreiberin ihrer Verpflichtung zur ordnungsgemafien Stilllegung ihrer gemaf der §§ 4 und 6 BImSchG genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen im Sinne des §15 Abs.1 BImSchG in Verbindung mit §5 Abs.3 BImSchG insoweit nachge-
kommen ist. Von hier aus betrachte ich den Vorgang ,Anlagenstilllegung® somit als erledigt an®.

Da aufgrund der langjéhrigen Nutzungsgeschichte als Tuchfabrik mit Férberei und erfolgter Anschittungen von Erdwal-
len aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde ein Altlastenverdacht bzw. Anhaltspunkte fir eine Altlast vorlagen, wur-
den entsprechende Recherchen und Untersuchungen gefordert.

In diesem Zusammenhang liegen dem Fachbereich Umwelt zwei Berichte vor.

- Boden- und Materialuntersuchungen (AA 9065 und AA 9056) auf Anfrage des Umweltamtes der Stadt Aachen
im Rahmen der Standortumnutzung der ehemaligen Tuchfabrik Becker an der Niederforstbacher Stralke 80-84
(Bro Dr. Leichtle, 25.11.2014):

Auf dem Betriebsgrundstiick befanden sich die Eintragungen von zwei Altablagerungen. Dazu wurden vier Schiirfe aus-
gefthrt und Bodenproben entnommen. In allen Schirfen wurde nur umgelagerter Erdaushub (Verwitterungslehm, Stein-
anteile etc.) angetroffen, so dass sich die Vermutung, dass sich die Altablagerungen aus natirlichem umgelagertem
Bodenmaterial zusammensetzen, bestétigte. Die Analysenergebnisse zeigen auf, dass keine Priifwertliberschreitungen
fur Wohngebiete vorliegen, so dass der Altlastenverdacht fiir die Altablagerungen auf dem Betriebsgrundstlick ausge-
raumt werden konnte.

Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen Tuchfabrik Becker
(Aachen -Niederforstbacher Stralte 80-84) (Biiro Dr. Leichtle, 11.12.2015), inkl. Kap. 3.2 Bodenaltlas-
ten/Grundwassersituation - Auszug aus dem Bericht von HYDR.O. (dd-report 15062, 2015):

Im Rahmen der Stilllegung wurde eine Nutzungsrecherche durchgefiihrt und es erfolgten im Untergeschoss des Gebau-
des und auf Freiflachen durch die Ing.-Biiros Dr. Leichtle und HYDR.O 20 Bohrungen an kontaminationsverdachtigen
Stellen (Kompressorraum, Nassappretur (mit PER-Anlage), Abwassersammelbecken, Klimakanal, Pumpenraum, Auf-
fangwanne Chemikalienlager, Kesselhaus, Musterweberei, Stopferei, Farberei, Parkplatz). Nach Angaben von Herrn Dr.
Leichtle wurde das Untergeschoss der Produktionshalle bereits nach modernen Regeln mit einer fir méglicherweise
anfallenden Leckagefllissigkeiten undurchlassigen Betonsohle ausgestattet.

Die Ergebnisse der Bohrungen ergaben an keiner Stelle organoleptische Hinweise auf relevante oder grofflachige
Schadstoffeintrage in den Untergrund. Stichprobenartig durchgefiinrte chemische Analysen an Bodenproben und eine
Bodenluftuntersuchung im Bereich der ehemaligen PER-Anlage bestatigen diese Befunde. Lediglich die Oberflachenbe-
festigung des Parkplatzes an der Niederforstbacher Strafle weist erhebliche Schwermetallgehalte auf.

RegelmaRige Untersuchungen des Grundwassers (wahrend des Betriebszeitraumes der Tuchfabrik) aus den inzwischen
zurlickgebauten beiden Tiefbrunnen ergaben keine Hinweise auf Schadstoffeintrage.

Zusammenfassung

Im Zuge der gutachterlichen Begleitung und Uberwachung aller BImSch, WHG und VAWS relevanten MaRnahmen wah-
rend und nach Stilllegung des Betriebes sowie den erfolgten orientierenden Boden- und Bodenluftuntersuchungen wur-

den keine auffalligen Ergebnisse bzw. konkrete Verdachtsmomente ermittelt, die auf nutzungsbedingte erhebliche oder

groRflachige Bodenverunreinigungen im Untergrund schliefen lassen.

Der Altlastenverdacht konnte auf der Grundlage der hier vorliegenden Gutachten fiir das Grundstiick Nieder-
forstbacher Str. 80-84 ausgeraumt werden. Es bestehen insoweit keine Bedenken gegen eine Umnutzung des
Gelandes in ein Wohngebiet.

Lediglich die Oberflachenbefestigung des Parkplatzes an der Niederforstbacher Strasse ist bei einer Umnutzung aufzu-
nehmen und ordnungsgemal zu entsorgen. Kleinrdumige Bodenbelastungen kénnen nie ganzlich ausgeschlossen wer-
den, so dass fur den Riickbau der Tuchfabrik eine gutachterliche Begleitung gefordert wird. Entsprechende Auflagen
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wird die Untere Bodenschutzbehdrde im Rahmen des Abbruchantrages dem Bauherrn auferlegen bzw. im stadtebauli-
chen Vertrag vereinbaren.
5.2.3.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Der Versiegelungsgrad reduziert sich im Vergleich zum bisherigen Bestand. Aufgrund dessen sind keine Ein- und Aus-
wirkungen zu erwarten.

Schutzwiirdige Boden

Innerhalb des Plangebietes liegen keine naturbelassenen schutzwirdigen Boden vor. Die aktuelle Situation ist gepragt
durch eine nahezu vollstandige Versiegelung. Die Ermittlung eines bodenbezogenen Ausgleichserfordernisses kann
entfallen, bodenbezogene Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich. Durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes wird der Versiegelungsgrad reduziert, wenngleich durch die Realisierung des Vorhabens Bodenmodulationen vor-
genommen werden mussen.

Altlastenverdachtsflachen

Ein- und Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.2.3.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Obwohl keine nachteiligen Auswirkungen im Plangebiet zu erwarten sind, bedarf es aufgrund der geplanten Wohnnut-
zung unter Anlegung von Bereichen, die natlirliche Bodenfunktionen wahrnehmen, folgender bodenschutzfachlicher
Regelungen (s. Pkt. 9.2 in den Festsetzungen):

In dem gesamten Plangebiet ist derzeit kein kulturfahiger Oberboden mehr vorhanden. Auf offene Bodenflachen (ge-
wachsener Boden, Decklehme bzw. Verwitterungslehme und —tone), die als Griinflichen, Garten und Kinderspielplatze
genutzt werden sollen, ist eine Abdeckung mit mind. 0,35 m unbelastetem Bodenmaterial gem. Bundes-bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) vorzusehen. Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materia-
lien auf oder in den Boden gem. § 12 BBodSchV sind zu beachten. Die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV
sind hierbei einzuhalten.

Detaillierte Regelungen zur Beriicksichtigung der Bodenbelange in der Bauphase werden im stadtebaulichen Vertrag
vereinbart.

5.2.3.4 Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Da keine schutzwirdigen Boden im Plangebiet vorliegen und der Altlastenverdacht im Bereich des Altstandortes AS
2989 und den beiden Altablagerungen AA 9065 und AA 9056 ausgeraumt wurde, sind wesentliche Auswirkungen nicht
zu erwarten.

Der Riickbau der Bestandsgebaude ist so durchzufiihren, dass ein Schadstoffeintrag in den Boden vermieden wird.
Durch mechanische Belastungen bei den Abbrucharbeiten kann es grundsatzlich zu zusatzlichen Verdichtungen im
Boden kommen, die aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet (bereits bebaut und groRtenteils versiegelt) nicht
zu erheblichen Auswirkungen flihrt.

Da kleinrdumige Bodenbelastungen nie ganzlich ausgeschlossen werden konnen, ist der Riickbau der Tuchfabrik gut-
achterlich durch einen Sachverstandigen fiir Altlastenfragen zu begleiten. Die Oberflachenbefestigung des Parkplatzes
an der Niederforstbacher Strale ist bei einer Umnutzung aufzunehmen und ordnungsgemal zu entsorgen.

Entsprechende Auflagen wird die Untere Bodenschutzbehérde im Rahmen des Abbruchantrages dem Bauherrn auferle-
gen bzw. im stadtebaulichen Vertrag vereinbaren.
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5.24  Schutzgut Flache

5.2.4.1 Rechtliche Grundlagen

Gemal § 1 a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahmen von Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innentwicklung zu Nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

5.2.4.2 Bestandsheschreibung

Innerhalb des Plangebietes liegt eine 2012 stillgelegte Tuchfabrik mit den Produktionshallen, Verwaltungsgebauden und
ErschlieRungsanlagen.

Im Plangebiet stellt sich die Flachennutzung wie folgt dar:

Versiegelte Flachen ca. 41.320 m?
davon Gebéude ca. 23.890 m?
Grinflachen ca. 12.440 m?
kiinstliche Gewasser ca. 190 m?

5.2.4.3 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Realisierung des Vorhabens erfahrt das Plangebiet einen Wandel. Die geplante Bebauung wird auf dem
Grolteil bereits versiegelter Flachen realisiert. Der Bebauungsplan Nr. 978 sieht fur das Plangebiet die Entwicklung von
Wohngebietsfldchen vor. Fiir das WA wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch die Errichtung von baulichen Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ bis zu einem Wert von 0,8 bzw. 0,9 im Bereich der Kindertagesstatte
uberschritten werden. Mafigebend fiir die Feststellung der GRZ ist die BauNVO 2017. Die Vegetationsflachen werden
nach derzeitigem Planungsstand im Vergleich zum Bestand zunehmen. Gleichzeitig werden mit dem Bebauungsplan
Spielplatzflachen und ein ,Landschaftsbalkon® realisiert, die die Entsiegelung des Plangebietes dokumentieren.

Die zukinftige Flachennutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Wohnbauflachen ca. 43.590 m?
- bebaubare Grundstiicksflachen (40 %) ca. 17.440 m?
- mégliche private ErschlielSung (60 %) ca. 26.150 m?
- mit Tiefgaragen (80 % bzw. 90 %) ca. 32.770 m?
- nicht unterbaute Griinfldchen innerhalb der Wohnbauflache ca. 10.820 m?
- Griinfldchen (iber Tiefgaragen ca. 6.620 m?
private Griinflache (Spielplatz) ca. 740 m?
offentliche Grinflache ca. 1.960 m?
Verkehrsflachen ca. 7.660 m?
- Verkehrsgriin innerhalb der Verkehrsfldchen ca. 310 m?
zukinftige Griinfidchen im Plangebiet ca. 20.130 m?
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Mit der Realisierung des Vorhabens wird eine brachliegende Flache wieder nutzbar gemacht. Damit werden Flachenbe-
anspruchungen im AulRenbereich vermieden. Durch das Vorhaben wird dem Ziel gemaR § 1 a (2) BauGB, dass mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, entsprochen, in dem die Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt und in dem eine Brachflache mit einem leerstehenden Geb&udebestand einer neuen Nut-
zung zugefiihrt wird. Somit muss die Wohnnutzung, die mit diesem Bebauungsplan ermdglicht wird, keine Freiflachen an
anderer Stelle im Stadtgebiet in Anspruch nehmen.

5.2.4.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
MafRnahmen sind nicht erforderlich.

5.2.5  Schutzgut Wasser

5.2.5.1 Bestandsheschreibung

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB ist Wasser ein Schutzgut, ebenso sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Abwasser und Trinkwas-
ser Belange, die in der Bauleitplanung zu ber(cksichtigen sind. Das Wasserhaushaltsgesetz regelt als Rahmengesetz
neben den Bewirtschaftungsgrundsatzen flir Gewasser und dem allgemeinen Besorgnisgrundsatz fiir die Benutzung von
Gewassern insbesondere die Genehmigungstatbestande fiir bestimmte Gewasserbenutzungen sowie die Rahmenbe-
dingungen fiir die ordnungsgemale Abwasserbehandlung. MalRgebend flr die Bauleitplanung ist das Landeswasserge-
setz, das Anforderungen an den Umgang mit Niederschlagswasser formuliert. Nach § 44 (1) Landeswassergesetz NW
ist Niederschlagswasser von neu erschlossenen Gebieten zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachen-
gewasser einzuleiten. Entsprechende Regelungen kénnen als Satzung beschlossen oder durch Festsetzungen im Be-
bauungsplan getroffen werden. Weitergehende Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung regelt der
Trennerlass (RAErl. d. Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - 1V-9 031 001
2104 - vom 26.5.2004) des Landes Nordrhein-Westfalen.

Grundwasserschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 978 - Niederforstbacher Strale / BeckerstraRe - wurde im Hinblick auf
die zukiinftige Realisierung der Wohnbebauungsflachen ein geotechnischer Bericht durch das Ing. Blro Kramm Ingeni-
eure GmbH & Co. KG erstellt (Neubau des Tuchmacherviertels an der Niederforstbacher Strale in Aachen, Stand
02.05.2017). Innerhalb des Plangebietes existieren drei Grundwassermessstellen (Brunnen). Im Planungsgebiet liegt die
Grundwassermessstelle Nr. 016001382 ,Becker Brand Br. 01, die Grundwassermessstelle Nr. 016001345 ,Becker
Brand Br. II“ und die Grundwassermessstelle Nr. 016001333 ,Becker Brand Br. I

Aus den Brunnen wurden von der Tuchfabrik Becker fir Betriebszwecke in Hochstzeiten erhebliche Mengen (bis zu rd.
6.000 m®) Grundwasser gefordert. Die Grundwasserentnahmen waren zum Betriebsende der Tuchfabrik allerdings stark
reduziert. Im Oktober 2012 wurde die Grundwasserforderung komplett eingestellt, so dass nur die zuletzt in den Brunnen
gemessenen Grundwasserstande (Winter 2013) den naturlichen Grundwasserstand wiederspiegeln:

Messstelle 016001382: Grundwasserstand +237,08 m
Messstelle 016001345: Grundwasserstand +227,45 m
Messstelle 016001333: Grundwasserstand +237,09 m

Mit Gelandehdhen des Gesamtgrundstiickes zwischen rund. +259 im Nordwesten und rund +248 im Stidosten bedeuten
die 0.a. Grundwasserflurabstande von minimal 11 m und 22 m.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebietes. Der ,Entwurf* der Uberarbeiteten
Wasserschutzgebietsverordnung Eicher Stollen sieht vor, die Wasserschutzzone Il bis an den Westrand des Plangebie-
tes zu erweitern.
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Schutz der Oberflichengewésser

Auf dem Plangelénde selbst befinden sich keine natlrlichen oberirdischen Gewasser. Es gehért jedoch zum Einzugsge-
biet des Rollefer Baches, der das Gelande in ca. 300 Metern stidlich passiert, und damit auch der Inde. Das Plangebiet
liegt nicht im Bereich eines Gewasserrandstreifens.

Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsbereich. Es sind keine Oberflachengewasser im Plange-
biet vorhanden. Es gehdrt jedoch zum Einzugsgebiet des Rollefer Baches, der das Gelénde in ca. 300 m sldlich pas-
siert, und damit auch der Inde. Die Inde ist in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Nordrhein-Westfalen einge-
tragen.

Entwésserung

Das Plangelande ist bebaut und liegt direkt an den abwassertechnisch erschlossenen Strallen Niederforstbacher Stra-
Re, Beckerstralte sowie Vennbahnweg, die im Mischsystem zur Abwasserreinigungsanlage Aachen-Brand (Sid) ent-
wassern. Damit ist das Plangelande grundsétzlich erschliel3bar.

5.2.5.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Grundwasserschutz

Da der Grundwasserspiegel einen Flurabstand von mindestens 11 m aufweist, sind diesbezuglich grundsatzlich keine
Auswirkungen zu erwarten.

Schutz der Oberflachengewasser

Auf dem Plangelande selbst befinden sich keine natlirlichen oberirdischen Gewasser. Es gehort jedoch zum Einzugsge-
biet des Rollefer Baches, der das Gelande in ca. 300 Metern stidlich passiert, und damit auch der Inde. Das Plangebiet
liegt nicht im Bereich eines Gewasserrandstreifens. Durch das Vorhaben sind Auswirkungen zu erwarten.

Hochwasser

Da die entwasserungstechnische Anforderung sich im B-Plangebiet &ndern wird, ist der notwendige Hochwasserschutz
fur die Inde gemaR dem aufgestellten Hochwasserrisikomanagementplan (HWRM-Plan) nach § 75 WHG sicherzustel-
len. Basis flr den zu gewahrleistenden Hochwasserschutz ist das 100-jahrliche Niederschlagsereignis. Nach Riickspra-
che mit dem Wasserverband Eifel-Rur (WVER) ist ein Hochwasserschutznachweis nicht notwendig. Die Hochwasser-
welle aus dem natrlichen Einzugsgebiet der Inde ist makgebend. Wenn die malRgebende Hochwasserwelle an der Inde
auftritt, ist die Entlastung am Regeniiberlaufbecken (RUB) Brand bereits abgelaufen (vgl. Ingenieurbiiro H. Berg & Part-
ner GmbH, Vorplanung ErschlieBungsgebiet Tuchmacherviertel Erlduterungsbericht, Stand Dezember 2017).

Entwasserung

In Zusammenarbeit mit der STAWAG AG hat das Ingenieurbiiro H. Berg & Partner GmbH ein Entwasserungskonzept
(Stand Dezember 2017) erarbeitet. Eine Versickerung bzw. Verrieselung vor Ort wird aufgrund der ungiinstigen nicht
ausreichend durchlssigen Bodenschichten nicht in Betracht gezogen und ware nur mit Uberlauf in ein Gewasser zu
empfehlen. Eine Ableitung in den Holzbach - Rollefbach / Oberforstbacher Bach ist wegen fehlender Leistungsfahigkeit
nicht zielfiihrend. Das Entwasserungskonzept empfiehlt die Entwéasserung des Plangebietes im Mischsystem. Nach
Berechnung der STAWAG AG ist eine Riickhaltung erforderlich.

5.2.5.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Grundwasserschutz

Sollte wider Erwarten Grundwasser beim Herstellen von Baugruben freigelegt werden, wird dies geman § 49 WHG un-
verziiglich der Unteren Wasserbehdrde angezeigt, um erforderliche Manahmen abstimmen zu kdnnen. Weitere Malk-
nahmen sind nicht erforderlich.
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Schutz der Oberflichengewésser

Bei der Durchflihrung einer ordnungsgemalen Entwasserung werden keine MaBnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

Hochwasser

Keine MaRnahmen erforderlich.

Entwésserung
Mittels zwei Kanalbaumafinahmen aulierhalb der Erschlieung ist die Entwésserung gewahrleistet:

- Reaktivierung von 60 m? Riickhalteraum éstlich Wendehammer Beckerstrale durch Einbau einer Drosselein-
richtung mit Qdr = 500 I/s

- Kanalsteuerung DN 600 (BeckerstraRe) und DN 800 (Vennbahnweg)

Als zusatzliche Maflnahme werden zwei Haltungen des vorhandenen Kanals im Vennbahnweg verlegt. Im weiteren
Verfahren wird die Ausflihrung und Lage der Verlegung der beiden Haltungen inkl. Schachtbauwerk mit der STAWAG
AG abgestimmt.

Das Entwasserungskonzept ist mit dem Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Abteilung Koordinierung
Abwasser, der STAWAG und dem Wasserverband Eifel Rur (WVER) abgestimmt. Die Erschliefung ist aus entwasse-
rungstechnischer Sicht als gesichert anzusehen.

Die Umsetzung des Entwésserungskonzeptes, einschlieflich der Reaktivierung eines vorhandenen Riickhalte-raumes
sowie der Kanalerneuerungen in der Beckerstralte und dem Vennbahnweg, wird in enger Abstimmung mit dem Fachbe-
reich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Abteilung Koordinierung Abwasser (FB 61/702), sowie der STAWAG AG
durchgefiihrt. (Eine Sicherstellung der geordneten Entwasserung erfolgt vertraglich mit der Eigentiimerin.)

5.2.5.4 Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Wahrend des Rohbauabbruchs kann die Bausubstanz durch aufgestellte Sprithanlagen und Spriihlanzen am Abbruch-
greifer durchgehend befeuchtet werden. Das verwendete Wasser soll durch den Bauschutt aufgesogen werden, so dass
das versickernde Wasser von eher untergeordneter Bedeutung ist. Ein Schadstoffeintrag in den Boden und damit in das
Grundwasser ist nicht zu erwarten.

5.26  Schutzgut Luft und Klima

5.2.6.1 Bestandsheschreibung

Um der rechtlichen Vorgabe zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Planverfahren Rechnung zu tragen, sind
u.a. die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetztes (BImSchG), der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (39. BImSchV), die Richtwerte der TA-Luft sowie die Zielwerte der Bund / Lander-
Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

Gemal dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) liegt der Stadtteil Brand / Niederforstbach auRerhalb
des klimatische-lufthygienisch besonders belasteten Aachener Talkessels. Der Stadtteil Brand ist Giberwiegend durch
das Klimatop Siedlungsklima gepragt, was bedeutet, dass sich durch die tiberwiegend lockere Bebauungsstruktur mit
deutlicher Durchgriinung zeitweise nur schwache Warmeinseln bei noch ausreichendem Luftaustausch und somit guten
Bioklimaten bilden.

Im 6stlichen Plangebiet, entlang der Beckerstralle mit Ausrichtung zum Ortskern Brand, verlauft eine Schneise, der eine
lokalklimatische Wirkung zugesprochen wird.

5.2.6.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Mit einer Kurzstellungnahme hat die Peutz Consult GmbH, Stand Juni 2017, mdgliche Auswirkungen der Planung auf
die Frischluftzufuhr der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete untersucht.
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Im Ergebnis hélt die Kurzstellungnahme fest, dass es sich bei der Griinschneise im 6stlichen Plangebiet entlang der
Beckerstralle um keine Frischluftschneise mit relevanter Bedeutung fir die Belliftung der siidlichen Teile des Stadtteils
Brand handelt. Dies ist vor allem mit dem bestehenden Gelénde und der hieraus zu erwartenden Abflussrichtung der
Kaltluft zu erklaren.

Das Plangebiet liegt mittig in einem nach Siden, in Richtung Rollefbachtal abfallenden Hangs. Die Héhendifferenz die-
ses Hanges betragt etwa 30-40 m. Aufgrund des Reliefs und des Abflussverhaltens von Kaltluft wére zu erwarten, dass
sich im Laufe einer Strahlungsnacht an diesem Hang ein ins Rollefbachtal ausgerichteter schwacher Kaltluftstrom aus-
pragt. Eine nach Norden in Richtung Wohnbebauung von Aachen-Brand ausgepragte Kaltluftstromung ist aufgrund der
vorliegenden Reliefs nicht plausibel. In einer Modellrechnung wurde zusatzlich die Strémungsgeschwindigkeit unter-
sucht. Das Plangebiet weist eine sehr geringe Stromungsgeschwindigkeit auf,

Im Bestand ist auch zu beachten, dass die Grlinschneise durch das ca. 10 m hohe Lagergebaude der Tuc__hfabrik nicht
mehr frei durchstrémbar ist. Im Vergleich zum Bestand wird durch die etwas aufgelockerte Bebauung die Uberstrémbar-
keit des dstlichen Teilgebietes eher verbessert.

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

5.2.6.3 Auswirkungen auf den Klimawandel / Anfélligkeiten des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Im Vergleich zum Bestand wird durch die etwas aufgelockerte Bebauung die Uberstrombarkeit des dstlichen Teilgebie-
tes eher verbessert. Die Durchllftung des Plangebietes wird mit der Realisierung der Planung insgesamt verbessert
(siehe Kurzstellungnahme zur Frischluftzufuhr im Umfeld des Tuchmacherviertels, Peutz Consult GmbH, Stand
13.06.2017).

Innerhalb des Plangebietes wird der Anteil der Griinflachen von ca. 12.440 m? auf ca. 20.130 m? erhdht. Der innerhalb
des Plangebietes zentral gelegene und in Nord-Siid-Richtung verlaufende Griinstreifen mit abschliefRendem ,Land-
schaftsbalkon* 6ffnet das Plangebiet zur offenen Landschatft hin.

Durch die nachhaltige Wiedernutzung einer Brachflache mit Leerstand und dem Bestandsgebauden, mit ihrer kompak-
ten flachengreifenden blockierender Bauweise, wirkt die aufgelockerte und in der Hohe kompakte und gegliederte Bau-
weise der zukUnftigen Wohnbebauung sich insgesamt betrachtet positiv auf den Klimawandel auswirkt. Dartiber hinaus
wird eine Inanspruchnahme von Freiflachen an anderer Stelle im Stadtgebiet gemindert.

5.2.6.4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen sind nicht erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung von Luftschadstoffen sind nicht erforderlich. Zur Redu-
zierung der Emissionen wird ein Nahwarmenetz empfohlen.

5.2.6.5 Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Da keinerlei radioaktive oder warmeerzeugende Stoffe im Bestandsgebaude bzw. im Boden bekannt sind, sind klimati-
sche Auswirkungen nicht zu erwarten.

5.2.7  Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

5.2.7.1 Bestandsheschreibung

Das Plangebiet ist gepragt durch die 2014 stillgelegte Tuchfabrik mit den Produktionshallen, Verwaltungs- und Neben-
gebauden. Im Plangebiet befinden sich zudem Flachen zur internen ErschlieBung. Baumbestand befindet sich vor allem
im @stlichen und nérdlichen Teil des Plangebietes. Die nérdliche, westliche, dstliche und siidwestliche Umgebung des
Plangebietes ist durch Wohnbebauung mit Freifldchen- und Durchgriinungsanteil gepragt. Ein im nérdlichen Teil des
Plangebietes vorhandener Wall mit Baumbewuchs trennt die Wohnbebauung von der Gewerbebebauung.

Die Tuchfabrik erzeugt mit ihren Produktionshallen, Verwaltungs-, und Nebengebéuden eine solitare Wirkung auf das
Umfeld und wird als Fremdkdrper wahrgenommen. Das Plangebiet 6ffnet sich sudlich in Richtung des Rollefbachtales in
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die offene Landschaft. Entlang des Vennbahnweges erstreckt sich hier auf der Grenze des Firmengelandes eine durch-
géngige, einreihige dichte ca. 2 - 3 m hohe vitale Buchenhecke, die lediglich im mittleren Grundstiicksbereich durch
einen Gebaudekadrper unterbrochen wird. Diese Buchenhecke bildet eine pragnante natlirliche Abgrenzung des Gewer-
bebereiches gegenlber den sich nach Siiden anschlieBenden Flachen der "Freien Landschaft". Insbesondere die Nah-
erholungssuchenden auf dem stark frequentierten Vennbahnweg profitieren hier im Nahumfeld der Gebaudekdrper der
ehemaligen Tuchfabrik von der abschirmenden Wirkung dieser Hecke.

5.2.7.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Realisierung des Vorhabens wird die Tuchfabrik zuriickgebaut und durch Wohnbauflachen ersetzt. Dazu sol-
len nach derzeitigem Planungsstand im Plangebiet nach Abzug der Flachen fiir Laden und KITA (voraussichtlich finf
Gruppen) ca. 98 Stadthauser und ca. 170 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern realisiert werden. Die aktuelle Planung
sieht zwei- bis dreigeschossige Gebaude mit einem dariiber liegenden zurlickversetzten Obergeschoss vor. Innerhalb
des Plangebietes des Bebauungsplanes sind 116 B4dume dokumentiert. Die wegfallenden Badume sind durch Ersatz-
pflanzungen gemal der Baumschutzsatzung zu kompensieren oder monetar auszugleichen, wenn diese unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen. Drei satzungsgeschiitzte B&ume kdnnen erhalten bleiben. Das stadtebau-
liche Konzept sieht innerhalb der ErschlieBungsflachen die Anlage von Baumscheiben vor. Mit der Festsetzung des
Bebauungsplanes werden Eingriffe in die vorhandenen Uberwiegend kiinstlich angelegten Grinstrukturen bewirkt, die
hier bis auf den slidwestlichen Bereich der Rotbuche und der bestehenden ca. 300 m langen Buchenhecke entlang des
Vennbahnweges komplett Giberplant werden.

Der Erhalt der entlang des Vennbahnweges gelegenen Buchenhecke bewirkt einerseits eine Abschirmung der Gebau-
dekdrper der neuen Wohnbebauung zur freien Landschaft und zum Vennbahnweg hin, andererseits wird die Privatspha-
re der entlang des Vennbahnweges gelegenen Wohngebaude und Gartengrundstlicke gewahrleistet.

Die Topographie des Plangebietes mit einer Hohendifferenz von ca. 9 m in Nord - Siid- Richtung wird durch das stadte-
bauliche Konzept so aufgenommen, dass drei Terrassenebenen mit jeweils ca. 3 m Hohenunterschied gebildet werden.
Die obere Terrassenebene schliet hdhengleich an die bestehenden nérdlich gelegenen Grundstilicke an. Die mittlere
Ebene liegt ca. 3 m unterhalb davon zwischen der nérdlichen und siidlichen HaupterschlieRung. Die unterste Ebene liegt
wiederum ca. 3 m tiefer und grenzt an den Vennbahnweg an, der wiederum ca. 3 m tiefer liegt. Die geplante Béschung
wird einen Ubergang zum Vennbahnweg gewahrleisten.

In zentraler Lage des Plangebietes soll ein ca. 100 m langer und ca. 20 m breiter Spiel-, Begegnungs- und Griinstreifen
von Norden kommend in Richtung Siiden bis zum Vennbahnweg gefiihrt werden. Entsprechend der vorhandenen Ge-
landestruktur soll dieser Streifen terrassenférmig ausgebildet werden und im Siiden als ,Landschaftsbalkon* mit Blick in
die freie Natur abgeschlossen werden.

Das bisherige wahrnehmbare Stadtbild wird sich durch die Planung komplett wandeln. Im Vergleich von Bestand und
Planung ist festzuhalten, dass durch die Planung das Plangebiet zum Teil insgesamt entsiegelt wird und der als Solitar
wirkende Baukomplex der Tuchfabrik durch eine aufgelockerte und in der Hhe kompakte und gegliederte Bauweise
ersetzt wird. Durch die kammartige Bebauung &ffnet sich flir die benachbarte Wohnbebauung der zuvor durch die Ge-
werbebebauung eingeschrankte Talblick.

Insgesamt sind positive Auswirkungen zu erwarten, da das Plangebiet wahrnehmbarer in die Umgebung integriert, der
Versieglungsgrad reduziert und der Anteil der Griinflachen von ca. 12.440 m? auf ca. 20.130 m? erhéht wird. Von den
20.130 m? liegen ca. 6.620 m? auf Tiefgaragen.

5.2.7.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Durch die Festlegung der Baugrenzen entlang der umliegenden Strafen und der neu anzulegenden Erschliefungsstra-
Ren innerhalb des Plangebietes wird die Mdglichkeit einer aufgelockerten und in der Hohe kompakten und gegliederten
Wohngebietsentwicklung innerhalb des Plangebietes geschaffen. Es erfolgt eine Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehdhen, wobei die Baufenster auf die Héhenentwicklung innerhalb des Plangebietes reagieren.
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Die im sudlichen Plangebiet b_estehende ca. 300 m lange Buchenhecke entlang des Vennbahnweges bleibt erhalten. Die
Buchenhecke dient auch als Ubergang der Bebauung in die offene Landschaft. Die Wahrnehmung der neuen Wohnbe-
bauung wird auf Grund der Buchenhecke und der Hohenunterschiede minimiert.

Die Buchenhecke entlang des Vennbahnweges ist in Ganze in der angetroffenen Hohe von ca. 2 - 3 m, mindestens in
Hohe des vorhandenen Zaunes zu erhalten. Die durch den Abriss von Geb&udeteilen entstehenden Liicken sind in ent-
sprechender Pflanzqualitat zu ergénzen. Im Zuge der BaumaRRnahmen entstehende Liicken und Ausfélle der Hecken-
pflanzen sind zu ergénzen. Die Hecke wird als 2,50 m breite Flache mit ,Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®, somit zum Erhalt festgesetzt. Die Pflege und Unterhaltung
der Hecke wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gesichert.

Weitere MaRnahmen sind nicht erforderlich.

5.2.7.4 Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Wahrend der Bauphase wird es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes kommen. Diese ist temporér. Nach erfolg-
ter Neubebauung wird das Landschaftsbild durch die stadtebauliche Situation der zukiinftigen Bebauung gepragt.

5.28  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

5.2.8.1 Bestandsbeschreibung

GemaR Denkmalschutzgesetz NRW sind Denkmaler zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu
erforschen. Bei éffentlichen Planungen und Malnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
zu bertcksichtigen. Ziel des Denkmalschutzes ist die Erhaltung und Nutzung der Denkmaler und Denkmalbereiche so-
wie eine angemessene Gestaltung ihrer Umgebung. Wer in oder auf einem Grundsttick ein Bodendenkmal entdeckt, hat
dies der Stadt oder dem Landschaftsverband unverziiglich anzuzeigen.

Innerhalb des Plangebietes befanden sich bis zum 16.09.2018 keine eingetragenen Bau- oder Bodendenkmaler der
Denkmalliste der Stadt Aachen. Am 17.09.2018 wurde nach der Offenlage, wahrend des laufenden Bebauungsplanver-
fahrens, das Wegekreuz im Bereich des Kreisverkehrs Niederforstbacher Strale / Minsterstralie in die Denkmalliste der
Stadt Aachen unter der laufenden Nummer 03621 aufgenommen. Darlber hinaus gibt es jedoch Hinweise auf eine
historische Wegefiihrung im Bereich des Plangebietes und da Siedlungsbefunde aus dem Spatmittelalter und der friihen
Neuzeit im néheren Umfeld freigelegt wurden, ordnete das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland eine archéo-
logische Prospektion an.

In der néheren Umgebung des Plangebietes befinden sich einige Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen. Eine
Hofanlage nordwestlich des Plangebietes (laufende Nummer 2710 der Denkmalliste der Stadt Aachen, Zehntweg 78).
Der Schutz des Baudenkmals Zehntweg 78 beschrankt sich auf , Teile des Wohnhauses und Wirtschaftsgebédudes, re-
duziert auf ,Aulenwénde* als Teile des Wohnhauses und Wirtschaftsgebédudes®. Zu den unter Schutz stehenden Fas-
sadenbereichen bestehen trotz der unmittelbaren Nachbarschaft aus dem Plangebiet kaum direkte Sichtbeziehungen,
da sie durch Anbauten (z.B. Wintergarten), Garagenanlagen und das benachbarte Gebaude Zehntweg 76 verdeckt
werden (siehe Abbildung 2). Eine kurzfristige Freistellung dieser Fassadenbereiche, die gegebenenfalls einen Umge-
bungsschutz hervorrufen kénnten, ist nicht zu erwarten. Ein Wohnhaus stidwestlich des Plangebietes (laufende Nummer
1162 der Denkmalliste der Stadt Aachen, MlnsterstralRe 223), ein Baudenkmal stidwestlich des Plangebietes (laufende
Nummer 1789 der Denkmalliste der Stadt Aachen, Miinsterstrae 221) und ein Baudenkmal siidwestlich des Plangebie-
tes (laufende Nummer 1755 der Denkmalliste der Stadt Aachen Munsterstrafle 222 und 224). Bei allen drei Baudenkmé-
ler umfasst der Schutz die Aulenwénde und die Dachform, in dem Gebaudeensemble Miinsterstralle 222 und 224 (Par-
zelle 3) ist auch das Treppenhaus als Teil der ehemaligen Hofanlage geschutzt.

5.2.8.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Innerhalb des Plangebietes ist ein Bericht zur archdologischen Sachverhaltsermittlung, Stand Juni 2017 erstellt worden.
Dazu wurde im Juni 2017 eine archdologische Untersuchung durchgefiihrt und ein 37 m langer und 8 m breiter Such-
schnitt im Nordwesten des Plangebietes angelegt. Im Ergebnis halt die Untersuchung fest, dass die historische Wege-

43

63 von 108 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 978 Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss
- Niederforstbacher Strafle/Beckerstrafie - Fassung vom 06.11.2018

fihrung der Niederforstbacher Stralke und vermutete Siedlungsbefunde aus der frihen Neuzeit nicht aufgedeckt worden
sind. Durch die Planung sind derzeit keine Ein- und Auswirkungen zu erwarten.

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

Die zukiinftige Wohnbebauung riickt im Gegensatz zur heutigen Fabrikbebauung vom Vennbahnweg und damit von der
offenen Landschaft beziehungsweise von der Bebauung an der Minsterstrale ab. Zwischen der zukiinftigen Wohnbe-
bauung und der offenen Landschaft werden (iberwiegend private Garten entstehen. Darlber hinaus wird die geschlos-
sene Fabrikbebauung durch eine gegliederte offene Wohnbebauung ersetzt. Das kiinftige Landschaftsbild mit der neuen
Wohnbebauung wird den Baudenkmalern eher entsprechen als die heutige Bebauung.

5.2.8.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

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

5.29  Umweltauswirkungen durch die Bauphase

Da Kulturgiter und schiitzens- oder erhaltenswerte Sachgiter nach dem derzeitigen Wissensstand im Plangebiet nicht
bekannt sind, sind Auswirkungen auf solche nicht zu erwarten.

5.2.10 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Fur den ordnungsgemafien Abbruch der Gebaude und die Entsorgung des Abbruchmaterials sind gemaf Landesabfall-
gesetz (LAbfG NRW) und Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) potentiell vorhandene Schadstoffanteile der Bausubstanz
und ggf. nutzungsbedingte Kontaminationen der Gebaudesubstanz zu ermitteln.

Zu den im Vorfeld zu separierenden und gesondert zu entsorgenden Baustoffen zéhlen Dammmaterialien aus kiinstli-
chen Mineralfasern, asbesthaltige Spachtelmassen an Leichtbauwanden, asbesthaltige Teppichkleber, asbesthaltige
Fliesenkleber in bestimmten Sanitarbereichen, PCB-haltige Dichtmasse in Weichfugen zwischen Fassadenelementen
aus Naturstein und teerstdmmige Dachpappen sowie bitumindse Asphaltdecken in den Verkehrsflachen.

5.2.11 Risiken fiir die menschliche Gesundheit
Mit den Planungen im Bebauungsplan gehen keine Risiken fir die menschliche Gesundheit einher.

Bei Riickbaumalnahmen kénnen wegen der auftretenden Gefahrstoffe wie Asbest, KMF alter Generation, PCB, PAK
etc. besondere Arbeitsschutzmalinahmen erforderlich werden. Zur Sicherung der Nachbarschaft und der ausfilhrenden
Arbeitnehmer sind die besonderen ArbeitsschutzmalRnahmen beim Umgang mit krebserzeugenden Baustoffen zu be-
achten. Allgemein sind bei asbesthaltigen Baustoffen Schadstoffverfrachtungen durch emissionsarme Separations- und
Ausbauverfahren auf das unumgangliche Mindestmal® zu reduzieren. Die konkreten Arbeitsschutzvorkehrungen wie z.B.
die Unterbindung einer Staubentwicklung durch Befeuchtung und ggf. Einhausen mit Planen, die Vorgaben zur klein-
raumlichen Freilegung und Aufnahme schadstoffhaltiger Baustoffe wie PCB-Fugen, asbesthaltige Spachtelmassen und
Bodenbelagskleber sowie die erforderliche persénliche Schutzausriistung werden mit Verweis auf die entsprechenden
Arbeitsschutzrichtlinien und Gesetze im Rahmen der Ausschreibung konkret vorgegeben. Weiterhin z&hlt der Riickbau
von mehrgeschossigen Altgebauden aufgrund der Gefahr des Absturzes und der Verschiittung zu den gefahrlichen
Arbeiten gemal Anhang 2 der Baustellenverordnung, so dass der Bauherr in Abhangigkeit der anzusetzenden Mannta-
ge und der Anzahl der eingesetzten Unternehmer einen Sicherheitskoordinator einsetzt. Bei der anstehenden Riickbau-
mafnahme ist die Einhaltung der statischen Vorgaben beim Riickbauablauf von besonderer Bedeutung. Bei Berlicksich-
tigung der konkreten Abbruchvorgaben und der Anforderungen der Baustellenverordnung sind Gefahrdungen der beim
Rickbau eingesetzten Arbeitnehmer und der betroffenen Nachbarschaft ausgeschlossen.
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5.2.11.1 Nachhaltige Verfiigbarkeit der Ressourcen (Schutzgiiter)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Aspekte wie Gesundheitsvorsorge; Wohnqualitat, Griin- und
Freiflachen sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bezogen auf das Schutzgut Mensch berlcksichtigt und somit
dem Erhalt der Gesundheit des Menschen Rechnung getragen. Insgesamt sind 116 Baume im Plangebiet vorhanden,
die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen. Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kdnnen bis auf drei
satzungsgeschutzte Baume die vorhandenen Baume nicht erhalten bleiben. Neben den drei satzungsgeschutzten Bau-
men kann die ca. 300 m lange Buchenhecke entlang des Vennbahnweges erhalten bleiben. Nach derzeitigem Stand der
Planung werden innerhalb des Plangebietes 114 Ersatzbaume gepflanzt. Wegfallender Baumbestand ist, sofern dieser
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallt, durch Ersatzpflanzungen auf privaten Flachen oder Ersatzgeldzah-
lungen auszugleichen. Nachteilige Auswirkungen auf schitzenswerte Tierarten wurden nicht festgestellt. Das Schutzgut
Boden bzw. Schutzgut Flache wurde wieder einer Bebauung zugefiihrt und steht damit einer zukiinftig dauerhaften Nut-
zung als Siedlungsraum und untergeordnet als Freiraum (festgesetzte Griinflachen) zur Verfligung. Die anfallenden
Wasser (Schmutzwasser und Niederschlagswasser) werden in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet und letztendlich
gereinigt dem Wasserkreislauf emeut zur Verflgung gestellt. Durch die Realisierung des Vorhabens entsteht eine nach-
haltige Veranderung des Stadtbildes. Eine zuvor als Solitargebaude wirkende Fabrik wird durch eine aufgelockerte und
in der Hohe kompakte und gegliederte Bauweise fiir eine zukiinftige Wohnbebauung ersetzt. Die Nutzungen des Plan-
gebietes fligen sich nachhaltig in die Umgebung ein. Eine nachhaltige Sicherung von Kultur und Sachgltern ist nicht
erforderlich, da diese im Plangebiet nicht bekannt sind. Vorsorglich wurde in den schriftlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass bei entsprechenden Bodenfunden die Arbeiten zunéchst eingestellt wer-
den missen, um ein entsprechendes Kulturgut, falls erforderlich, zu sichern.

5.2.11.2 Wechselwirkungen der einzelnen Schutzguter

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

5.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

5.3.1  Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Durchflihrung der Planung werden die bisher brachliegenden Flachen und leerstehenden Gebaude einer ehema-
ligen Tuchfabrik auf dem Plangebiet einer neuen Nutzung zugefiihrt. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir einen attraktiven und zukunftsorientierten Wohnstandort mit einer KITA (voraussichtlich finf
Gruppen) und einer Béckerei geschaffen und Flachen entwickelt, auf denen das Angebot von innerstadtischem Wohnen
im Stadtteil Aachen-Brand umgesetzt werden kann. Durch die angestrebte Bebauung wird eine stadtebauliche Einbin-
dung in den Bestand angestrebt. Im Plangebiet kdnnen Angebote des innerstadtischen Wohnens und teilweise des
Arbeitens (Backerei, KITA) entstehen, nach dem Vorbild der ,Stadt der kurzen Wege®. Innerhalb des Plangebietes hat
hinsichtlich der erhéhten Nachfrage nach Wohnraum bewusst eine Entscheidung zu Gunsten des Wohnens stattgefun-
den: die Gebaudehdhen werden beschrankt und passen sich der Umgebung und der natlrlichen Hanglange des Plan-
gebietes an. Gegeniber dem heutigen Bestand wird die Solitarwirkung der Tuchfabrik aufgegeben und durch eine auf-
gelockerte und in der Hohe kompakte und gegliederte Bauweise fiir eine zukiinftige Wohnbebauung ersetzt.

Das Plangebiet wird insgesamt entsiegelt und in zentraler Lage des Plangebietes soll ein ca. 100 m langer und ca. 20 m
breiter Spiel-, Begegnungs- und Grinstreifen von Norden kommend in Richtung Stiden bis zum Vennbahnweg gefiihrt
werden. Entsprechend der vorhandenen Gelandestruktur soll dieser Streifen terrassenférmig ausgebildet werden und im
Stden als ,Landschaftsbalkon® geringfligig abgeschlossen werden. Der Anteil der Grinflachen wird innerhalb des Plan-
gebietes von ca. 12.440 m? auf ca. 20.130 m? erhoht. Von den 20.130 m? liegen ca. 6.620 m? auf Tiefgaragen.

Die Planung fuhrt insgesamt zu einem héheren Verkehrsaufkommen im umliegenden StraBennetz. In der verkehrsplane-
rischen Untersuchung wurde jedoch der Nachweis gefiihrt, dass sich dieses erhohte Verkehrsaufkommen als vertraglich
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auf die nachstgelegenen Verkehrsknotenpunkte erweist. Die Schallimmissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass
die Immissionswerte entlang der Niederforstbacher Stralke, die sich aus der heutigen und der klnftigen Verkehrsbelas-
tung ergeben, Schallddmmmale entsprechend Larmpegelbereich IV und Il nach DIN 4109 erfordern. Im (brigen Plan-
gebiet wird im Bebauungsplan der Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 festgesetzt.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurden im Untersuchungsgebiet keine Quartiere von Vogelar-
ten und keine Quartiere von vorkommenden planungsrelevanten Fledermausarten festgestellt. Bei den planungsrelevan-
ten Arten handelt es sich lediglich um gelegentlich iberfliegende (Turmfalke) oder nahrungssuchende (Sperber) Greif-
vogel. Auf Grund der Uberbauung und des hohen Versiegelungsgrades der Freiflachen und der Vornutzung (Produkti-
onsflache), war nur ein eingeschranktes Vogelartenspektrum nachzuweisen. Im Verlauf der Kartierung konnten mindes-
tens 8 Fledermausarten nachgewiesen werden. Hier ist eine hohe Artenvielfalt dokumentiert, wenn auch (iber die Zwerg-
fledermaus hinaus die Nachweise der Arten auf wenigen Kontakten basieren. Um den nachgewiesenen ,Europaischen
Vogelarten* langfristig ein Uberleben zu sichern, ist es erforderlich eine ,Pufferzone* zur Bebauung etwa in der Breite
der vorhandenen Geb&udeumfahrung am Vennbahnweg zu sichern. Um den méglicherweise bevorstehenden Verlust
von potentiellen Fledermausquartieren, insbesondere von Geb&udequartieren, die z.B. von der vielfach nachgewiesenen
Zwergfledermaus genutzt werden, zu verhindern, wird empfohlen an geeigneter Stelle, im raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang Ersatzquartiere in Form einer Fledermauswand zu errichten. Ersatzweise sind Fledermausquartiere am
neuen Gebaudebestand vorzusehen. Durch die im stadtebaulichen Konzept vorgenommene Abriickung der Bebauung
vom Vennbahnweg und den Erhalt der dort stockenden Saumgehdlze, konnen Beeintrachtigungen der gegenwartig dort
lebenden Fledermauspopulationen im Nahrungshabitat weitgehend vermieden werden. Fiir die 15 Mauerseglerkasten,
die eine artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme des benachbarten Bebauungsplangebietes Nr. 882 - Niederforst-
bacher Strale / An der Vennbahn — darstellen, allerdings bis heute nicht umgesetzt wurden, sind Ersatzstandorte zu
suchen.

Insgesamt sind 116 Baume im Plangebiet vorhanden, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen. Im
Zuge der Realisierung des Vorhabens konnen bis auf drei satzungsgeschiitzte Baume die vorhandenen Bdume nicht
erhalten bleiben. Die bestehenden Baumstandorte werden fur die Errichtung der Wohnbebauungsfldchen und der Errich-
tung der Verkehrsflachen und der damit verbundenen Gelandemodellierung in Anspruch genommen. Bei Umsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 978 waren nach derzeitigem Planungsstand 187 Ersatzbdume zu pflanzen oder monetér
auszugleichen. Hierbei ist in Abstimmung mit der Stadt Aachen vorgesehen, dass die Ersatzbaume auf Basis einer Drit-
tellésung kompensiert werden sollen. Ca. zwei Drittel der Ersatzbdume (114) sollen im Plangebiet realisiert werden. Ca.
ein Drittel der Ersatzbaume (73) sollen monetar abgegolten werden. Dartber hinaus will die Eigentimerin priifen, ob im
Bereich des Vennbahnweges auf den stadtischen Flachen Erganzungspflanzungen vorgenommen werden kénnen. Die
konkrete Umsetzung der ErsatzmalRnahme wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

5.3.2  Nullvariante

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung bleibt die leerstehende Tuchfabrik zunachst erhalten. Innerhalb des Plangebie-
tes konnten sich beispielsweise neue Gewerbebetriebe ansiedeln. Die Nutzung als attraktiver und zukunftsorientierter
Wohnstandort wiirde entfallen. Der Nachfrage nach Wohnraum wiirde nicht entsprochen. Die Entwicklung von Wohn-
bauflachen bei Beibehaltung des bestehenden Planungsrechts wére nicht méglich, so dass hier keine stadtebauliche
Einbindung in den Bestand erfolgen wiirde. Durch die Beibehaltung des Gewerbebetriebes bzw. durch die Neuansied-
lung von Gewerbebetrieben werden die positiven Effekte der Planung (Reduzierung des Versiegelungsgrades im Be-
stand von derzeit ca. 77 % auf ca. 74 % nach dem derzeitigen Planungsstand, Erhéhung des Anteils der Griinflachen
innerhalb des Plangebietes von ca. 12.440 m? auf ca. 20.130 m? (davon liegen ca. 6.620 m? auf Tiefgaragen), Offnung
des Plangebietes hin zur offenen Landschaft iiber einen ,Landschaftsbalkon®) nicht erreicht. Dariiber hinaus wird eine
Inanspruchnahme von Freiflachen an anderer Stelle im Stadtgebiet fir die Realisierung von Wohnbauflachen gemindert.

Die Beibehaltung des bestehenden Planungsrechts birgt die Gefahr, dass durch eine zukiinftig mégliche Nutzung zum
Beispiel mit Gewerbebetrieben ein sehr hohes Verkehrsaufkommen in dem umliegenden Strallennetz mit den damit
einhergehenden hohen Larmauswirkungen erzeugt wird.
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5.3.3  Alternativplanung / wesentliche Griinde fiir die getroffene Wahl

Eine Alternativplanung flr das Plangebiet ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erfolgt. Das Plangebiet
entspricht mit den geplanten Nutzungen (WA) den Darstellungen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Aachen 2030. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein Flachennutzungsplananderungsverfahren notwen-
dig. Hierbei wird der Verfahrensstand der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 berCcksichtigt. Die
Zielsetzung, diese Flache weiterhin als Siedlungsraum zu nutzen, bleibt bestehen.

Auf Ebene der Bebauungsplanung kénnen alternative Planungsmaglichkeiten beispielsweise eine héhere Grundflachen-
zahl (GRZ) oder geringere oder gréRere Gebaudehdhen sein.

54 Grundlagen

Als Grundlage des Umweltberichtes dienen die gesetzlichen Vorgaben der §§ 2 und 2a BauGB (Baugesetzbuch). Der
Umweltbericht ist damit Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Bei der Bearbeitung wurde zudem das Ge-
samtstadtische Klimagutachten und das Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) mit herangezogen. Im Rah-
men der Bearbeitung wurden auerdem folgende Fachgutachten / Untersuchungen erstellt, deren Ergebnisse im Um-
weltbericht mit berticksichtigt wurden:

- Verkehrsgutachten zur Projektentwicklung des Tuchmacherviertels in Aachen-Brand, BSV Biiro fur Stadt- und
Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH, Stand 02.11.2018

- Schallimmissionsgutachten ,Zur Verkehrslarmbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 978 in
Aachen-Brand®, Dr. Szymanski & Partner, Stand 05.03.2018

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen Priifung Vogel - und
Fledermause im Bereich der Tuchfabrik Becker Aachen Niederforstbach, Henf - Buro fiir Okologie, Kartierun-
gen und Flachenbewertungen, Stand Oktober 2017

- Sachverstandigengutachten zum Baumschutz, Dipl. Ing. Wolf D. Meyer-Ricks, Stand 06.12.2017

- Geotechnischer Bericht iber Baugrund und Griindung fir Neubau des Tuchmacherviertels an der Niederforst-
bacher StralRe in Aachen, Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, Stand 02.05.2017, mit Stellungnahme vom
17.05.2017

- Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen Tuchfabrik
Becker (Aachen - Niederforstbacher Stralie 80 - 84), Ingenieurbiiro Dr. Leichtle, Stand 11.12.2015

- due diligence-report zu Gebauderiickbau, Bodenaltlasten, Baugrund, Flachenherrichtung und ErschlieRung
HYDR.O. Geologen und Ingenieure, Stand 28.09.2015

- Kurzstellungnahme zur Frischluftzufuhr im Umfeld des Tuchmacherviertels, Peutz Consult GmbH, Stand
13.06.2017

- Bericht zur arch&ologischen Sachverhaltsermittlung, Aachen-Brand - Tuchmacherviertel, Fachfirma archaeol-
gie.de, Stand Juni 2017

- Vorplanung ErschlieBungsgebiet Tuchmacherviertel, Erlauterungsbericht, Ingenieurblro H. Berg & Partner
GmbH, Stand Dezember 2017

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 978 ,Tuchmacherviertel* der Stadt Aachen,
Landschaft Buro fir Landschaftsplanung GmbH, Stand 20.12.2017

- Anwohnerschutzkonzept zum Rickbau der ehemaligen Fabrikgebaude, Flachenentwicklung Tuchmacherviertel
Niederforstbacher Strale in 52078 Aachen, Ingenieurbtiro Altenbockum & Partner. Geologen, Stand
08.01.2018

- Uberfiillungsschaden an einem Heizéltank, Freimessung des Sanierungsschurfs HYDR.O. Geologen und Inge-
nieure, Stand 16.03.2004
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- Bodensanierung im Bereich des Olunfalles auf der Baustelle der Firma Griinzig GmbH im Werksgelande der
Tuchfabrik Becker in 5100 Aachen-Brand, Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH, Stand 28.06.1991

5.5 Monitoring

Nachteilige erhebliche Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes be-
kannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Umweltpriifung und der Abwagung sein konnten, kénnen, da die
Stadt Aachen derzeit kein umfassendes Umweltliberwachungs- und Beobachtungssystem betreibt, nicht permanent
uberwacht und erfasst werden. Die Stadt Aachen ist in diesem Zusammenhang auf Informationen der Fachbehdrden
bzw. der Birger iber nachteilige Umweltauswirkungen angewiesen.

Die erheblichen Umweltauswirkungen auf die Umwelt durch die Durchflihrung der Planung werden daher im Rahmen
der allgemeinen Umweltliberwachung unter Einbeziehung von Fachbehérden tiberprift. Hierbei ist der Austausch von
relevanten Informationen zwischen den Fachbehorden und der Stadt gewahrleistet. Sollten unerwartete Umweltauswir-
kungen auftreten, werden diese friihzeitig ermittelt und ihnen wird mit geeigneten Mainahmen entgegengewirkt.

5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Aus der zum Planverfahren durchgefiinrten Umweltpriifung ergeben sich folgende umweltrelevante und in der Abwa-
gung zu beriicksichtigende Belange.

5.6.1  Schutzgut Mensch

Verkehrsbelastung

- Sémtliche durch den zusatzlichen Verkehr belasteten Querschnitte und Knoten sind leistungsfahig. MaRinah-
men sind nicht erforderlich.

Verkehrsemissionen

- Die Immissionswerte entlang der Niederforstbacher Strafle, die sich aus der heutigen und der kiinftigen Ver-
kehrsbelastung ergeben, erfordern SchallddmmmaRe entsprechend Larmpegelbereich IV nach DIN 4109. Im
librigen Plangebiet wird im Bebauungsplan der Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 festgesetzt.

Anlagenlarm

- Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind mdgliche Auswirkungen aus der Nutzung der Tiefgarage
und des daraus resultierenden Verkehrs zu prifen und gegebenenfalls entsprechende Malknahmen zur Ver-
meidung wesentlicher Auswirkungen zu treffen.

Auswirkungen in der Bauphase

- Wahrend des Riickbaus kann es temporar zu Beeintrachtigungen durch Bauldrm, Erschitterungen in der Ab-
riss- und Griindungsphase, Lichtemissionen auf die Bewohner in der Nachbarschaft und die am Abbruch betei-
ligten Personen kommen.

5.6.2  Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Fir das Plangebiet liegt keine Eintragung eines ausgewiesenen FFH-Gebietes nach der Richtlinie 92/43/EWG
der Europaischen Union vor. Weiter liegen keine Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie 79/409/EWG sowie
keine Naturschutzgebiete vor.

- Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurden flr das Untersuchungsgebiet keine Quartiere
von Vogelarten und keine Quartiere von vorkommenden planungsrelevanten Fledermausarten festgestellt. Bei
den planungsrelevanten Arten handelt es sich lediglich um gelegentlich Uberfliegende (Turmfalke) oder nah-
rungssuchende (Sperber) Greifvogel.

- Fir die nachgewiesenen ,Européischen Vogelarten* wird ein Freiraum zwischen Neubebauung und Venn-
bahnweg gesichert. Der Freiraum besteht aus privaten Garten. Der Abstand zwischen Neubebauung und
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5.6.3

5.6.4

Vennbahnweg variiert zwischen ca. 10 m und 25 m auf einer Lange von ca. 430 m. Um den Verlust von poten-
tiellen Fledermausquartieren, insbesondere der vielfach nachgewiesenen Zwergfledermaus auszugleichen, sind
20 Ersatzfledermausquartiere am neuen Gebaudebestand vorzusehen. Durch die im stadtebaulichen Konzept
vorgenommene Abriickung der Bebauung vom Vennbahnweg und dem Erhalt der dort stockenden Saumgehdl-
ze, kdnnen Beeintrachtigungen der heute dort vorkommenden Fledermauspopulationen im Nahrungshabitat
vermieden werden.

Zur Erfassung der heute vorliegenden Biotoptypen / Nutzungstypen wurde ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag durch das Buro Landschaft, Buro flr Landschaftsplanung GmbH erstellt. Der Bestand weist einen Fla-
chenwert von 4.588 Biotoppunkten auf. Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes wird ein Flachenwert von
4.637 Biotoppunkten erreicht. Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung ergibt einen Uberschuss von 49 Wert-
Einheiten. Demnach ist der Eingriff in sich ausgeglichen.

Der Versiegelungsgrad wird sich gemaf der derzeit beabsichtigen Planung im Vergleich zum derzeitigem Be-
stand um ca. 3 % reduzieren. Im Bestand sind derzeit ca. 77 % der Flachen des Plangebietes versiegelt, nach
dem derzeitigen Planungsstand sind nach der Umsetzung des Bebauungsplanes ca. 74 % versiegelt. Der Anteil
der Griinflachen wird innerhalb des Plangebietes von ca. 12.440 m? auf ca. 20.130 m? erhoht.

Insgesamt sind 116 Baume im Plangebiet vorhanden, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fal-
len. Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kénnen bis auf drei satzungsgeschiitzte Baume die vorhandenen
Baume nicht erhalten bleiben. Die bestehenden Baumstandorte werden fiir die Errichtung der Wohnbebauungs-
flachen und der Errichtung der Verkehrsflachen und der damit verbundenen Gelandemodellierung in Anspruch
genommen. Bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 978 waren nach derzeitigem Planungsstand ca. 187 Er-
satzbaume zu pflanzen oder monetar auszugleichen. Die bestehende ca. 300 m lange Buchenhecke entlang
des Vennbahnweges bleibt erhalten. Im Plangebiet entfallen somit fast alle vorhandenen Griinstrukturen.

Schutzgut Boden

Schutzwirdigen Boden liegen nicht vor.

Das Plangebiet ist zu 77 % durch Geb&udebestand und ErschliefRungsanlagen nahezu vollstandig versiegelt.
Bodenverbessernde Mafinahmen sind im Bereich der Verkehrsflachen erforderlich.

Der Altstandort AS 2989 und die Altablagerungen AA 9065 und AA 0956 sind untersucht worden und eine Ge-
fahrdung flir die Wohngebietsentwicklung ist auszuschliefen.

Im Zuge der gutachterlichen Begleitung und Uberwachung aller BImSch, WHG und VAWS relevanten MaRnah-
men wahrend und nach Stilllegung des Betriebes sowie den erfolgten orientierenden Boden- und Bodenluftun-
tersuchungen wurden keine auffélligen Ergebnisse bzw. konkrete Verdachtsmomente ermittelt, die auf nut-
zungsbedingte erhebliche oder grolfldchige Bodenverunreinigungen im Untergrund schlieRen lassen.

Der Altlastenverdacht konnte auf der Grundlage der hier vorliegenden Gutachten fiir das Grundstiick Nieder-
forstbacher StralRe 80 - 84 ausgeraumt werden. Es bestehen insoweit keine Bedenken gegen eine Umnutzung
des Gelandes in ein Wohngebiet.

Beim Riickbau der Tuchfabrik und des zusétzlichen Gebaudebestandes sind die Anforderungen an die Separie-
rung und ordnungsgemalen Abfallbehandlung der einzelnen méglichen schadstoffhaltigen Baustoffe zu ge-
wabhrleisten, so dass ein Schadstoffeintrag in den Boden vermieden wird.

Durch mechanische Belastungen bei den Abbrucharbeiten kann es grundsatzlich zu zusatzlichen Verdichtun-
gen im Boden kommen, die aufgrund der vorhandenen Situation im Plangebiet (bereits bebaut und groRtenteils
versiegelt) nicht zu erheblichen Auswirkungen fiihren.

Schutzgut Flache

Der Versiegelungsgrad wird sich gemaf der derzeit beabsichtigen Planung im Vergleich zum derzeitigem Be-
stand um ca. 3 % reduzieren. Im Bestand sind derzeit ca. 77 % der Flachen des Plangebietes versiegelt, nach

49

69 von 108 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 978 Begriindung mit Umweltbericht zum Satzungsbeschluss
- Niederforstbacher Strafle/Beckerstrafie - Fassung vom 06.11.2018

5.6.5

5.6.6

5.6.7

dem derzeitigen Planungsstand sind nach der Umsetzung des Bebauungsplanes ca. 74 % versiegelt. Der Anteil
der Grunflachen wird innerhalb des Plangebietes von ca. 12.440 m? auf ca. 20.130 m? erhoht. Ca. 6.620 m? lie-
gen davon auf Tiefgaragen.

Das Plangebiet wird der Wohnnutzung zugefiihrt. Durch die Inanspruchnahme einer brachliegenden Flache
wird dem Ziel gemaR § 1 a (1) BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, entsprochen,
in dem die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt und in dem eine Brachflache mit leerstehenden
Gebauden (Verwaltungs- und Produktionsgebaude) einer neuen Nutzung zugefihrt wird. Damit wird eine Um-
strukturierung im innerstédtischen Bereich genutzt und Freiraum an anderer Stelle geschont.

Schutzgut Wasser

Gemeinsam mit der STAWAG AG hat das Ingenieurbiiro H. Berg & Partner GmbH ein Entwasserungskonzept
fir das Plangebiet erarbeitet. Das Plangebiet soll im Mischsystem entwassert werden.

Mittels zwei Kanalbaumalinahmen aulRerhalb der ErschlieBung ist die Entwasserung gewahrleistet:

- Reaktivierung von 60 m? Riickhalteraum 6stlich Wendehammer Beckerstrale durch Einbau einer Drosse-
leinrichtung mit Qdr = 500 /s

- Kanalsteuerung DN 600 (Beckerstrale) und DN 800 (Vennbahnweg)

Weitere Mafinahmen sind nicht erforderlich und die Erschlieung ist entwasserungstechnisch gesichert.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet liegt gemaR dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) aufierhalb des klimatisch-
lufthygienisch besonders belasteten Aachener Talkessels. Der Stadtteil Brand ist iberwiegend durch das Kli-
matop Siedlungsklima gepragt, was bedeutet, dass sich durch die tiberwiegend lockere Bebauungsstruktur mit
deutlicher Durchgriinung zeitweise nur schwache Warmeinseln bei noch ausreichendem Luftaustausch und
somit guten Bioklimaten bilden.

Im Vergleich zum Bestand wird durch die etwas aufgelockerte Bebauung die Uberstrombarkeit des dstlichen
Teilgebietes eher verbessert.

Durch die Planung werden zuk[]pftig zusatzliche Verkehre erzeugt. Bei den prognostizierten Verkehrsmengen
(Bestand und Prognose) ist die Uberschreitung der EU-Grenzwerte flr Luftschadstoffe auszuschlieRen.

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

Die bisherige Bebauung hatte als dominante gewerbliche Immobilie keinen Bezug auf die gegeniiberliegende
Wohnbebauung. Durch die Planung wird die Neuplanung in das bestehende Umfeld aus Wohngebietsbebau-
ung intergiert. Das Stadtbild wird sich dadurch maRgeblich verdndern. Durch die kammartige Bebauung 6ffnet
sich flir die benachbarte Wohnbebauung der zuvor durch die Gewerbebebauung eingeschréankte Talblick.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in die vorhandenen tberwiegend kiinstlich ange-
legten Grinstrukturen bewirkt, die hier bis auf den stidwestlichen Bereich der Rotbuche und der bestehenden
ca. 300 m langen Buchenhecke entlang des Vennbahnweges komplett iberplant werden. Die Buchenhecke
dient auch als Ubergang der Bebauung in die offene Landschaft. Die Wahrnehmung der neuen Wohnbebauung
wird auf Grund der Buchenhecke und der Hohenunterschiede minimiert.

Das Plangebiet wird um ca. 3 % entsiegelt und in zentraler Lage des Plangebietes soll ein ca. 100 m langer und
ca. 20 m breiter Spiel-, Begegnungs- und Griinstreifen von Norden kommend in Richtung Stiden bis zum Venn-
bahnweg gefiihrt werden. Entsprechend der vorhandenen Gelandestruktur soll dieser Streifen terrassenférmig
ausgebildet werden und im Stden als ,Landschaftsbalkon® mit Blick in die freie Natur abgeschlossen werden.

Wahrend der Bauphase wird es zu einer temporéren Veranderung des Landschaftsbildes kommen und an-
schlieRend wird es durch die zukiinftige Bebauung gepragt.
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5.6.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- ImPlangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Eine archaologische Prospektion ist durchgefiihrt worden
und ergab keine Befunde fiir Bodendenkmaéler. Wahrend des Bauleitplanverfahrens wurde ein Wegekreuz in
die Denkmalliste der Stadt Aachen aufgenommen und unterliegt somit den Regelungen des Denkmalschutzge-
setzes.

- Inden Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird auf die Verpflichtung zur Ein-
haltung der §§ 15 und 16 des DSchG (Denkmalschutzgesetz) wahrend der BaumaRnahmen hingewiesen.

5.6.9  Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Fur den ordnungsgemafien Abbruch der Gebaude und die Entsorgung des Abbruchmaterials sind gemaR Landesabfall-
gesetz (LAbfG NRW) und Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) potentiell vorhandene Schadstoffanteile der Bausubstanz
und ggf. nutzungsbedingte Kontaminationen der Gebaudesubstanz zu ermitteln.

5.6.10 Risiken fiir die menschliche Gesundheit

Von den Planungen im Bebauungsplan und von den Riickbauarbeiten gehen keine Risiken flir die menschliche Gesund-
heit einher.

5.6.11 Fazit

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

6. Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauung der heute brachliegenden Gewerbeflachen wird eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt. Durch die Realisierung entsteht ein stadtebaulich anspruchsvolles kompaktes Wohngebiet.
Durch die Lage des Plangebietes zum Nahversorgungsbereich Aachen-Brand wird die vorhandene Infrastruktur besser
ausgelastet, darlber hinaus werden Freiflachenressourcen geschont. Durch das geplante Vorhaben konnen 270 Woh-
nungen realisiert werden, von denen 30 % 6ffentlich gefordert werden sollen. Damit wird ein erheblicher Beitrag zur
Verbesserung der angespannten Wohnungssituation in Aachen geleistet.

Durch die Umsetzung des Vorhabens entsteht ein Verlust von Gewerbeflachen an einem relativ kleinflachigen solitaren
Gewerbestandort, der von Wohn- und Freiraum - Nutzungen umgeben ist und wie ein Fremdkdrper in der vorhandenen
Bebauung erscheint. Die zukiinftige Wohnnutzung fligt sich hingegen in die vorhandene Wohn- und Freiraumnutzung
ein.

1. Vertragliche Regelungen

Zwischen der Eigentlimerin der Flachen und der Stadt wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Inhalt des Vertra-
ges ist die Verpflichtung, 30% des Wohnungsbaus als geférderten Wohnungsbau zu errichten.

Weiterhin ist vorgesehen, den Bau und den Betrieb der Kindertagesstéatte vertraglich zu regeln. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, ist abzusehen, dass zum Abschluss des Bauleitplanverfahrens und Stadtebaulichen
Vertrages noch kein belastbarer Hochbauentwurf der Kindertagesstétte zur Verfligung steht. Dieser Hochbauentwurf
bildet jedoch die Grundlage fir eine Kalkulation des Flachenangebotes und der Mietpreisfindung. Folglich kann und soll
im stadtebaulichen Vertrag ausschlieflich eine grundsatzliche Pflicht der Vorhabentragergesellschaft zum Bau und Be-
trieb der Kindertagesstatte verankert werden. Die konkrete Ausgestaltung dieser Verpflichtung und méglicher Sanktio-
nen bei einem Nichtzustandekommen sind Gegenstand der weiteren Vertragsverhandlungen und liegen zum Satzungs-
beschluss der Bauleitplanung vor.
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8. Kosten

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung und der Fachgutachten entstehen der Stadt keine Kosten, da diese von
der Eigentlimerin Gibernommen werden. Die Kosten fiir die Freilegung und die Parzellierung des Plangebietes werden
wie die Kosten fiir die Herstellung der dffentlichen Griinflache und fiir private und 6ffentliche Erschliefungsflachen von
der Eigentiimerin iibernommen. Die Ubernahme der fiir den Kanalbau in den neuen ErschlieRungsstraRen anfallenden
Kosten wird (iber eine gesonderte Kostenregelung zwischen der STAWAG und der Stadt Aachen festgelegt. Es werden
fur die Stadt Aachen Folgekosten anfallen fur den Unterhalt der 6ffentlichen Griin- und Spielflachen. (Abstimmung zwi-
schen FB 36 und Eigentlimerin bezliglich der Pflegekosten der Griinflachen notwendig)

9. Plandaten
Bestand Planung

Gewerbeflachen / Gebaude ca. 23.890 m?

Erschliefung ca. 17.430 m?

Grinflachen ca. 12.440 m?

Kinstliche Gewasser ca. 190 m?

Wohnbauland (netto) ca. 43.590 m?

davon voraussichtlich ca. 20.130 m?

Garten- und Griinflachen

Offentliche Spiel-, Begeg- ca. 1.960 m?
nungs- und Griinflachen

Private Spiel-, Begegnungs- 740 m?
und Grinflachen

Strafe 6ffentlich ca. 7.660 m?

inkl. StralRenbegleitgriin

davon verbreiterte ca. 3.600 m?
Multifunktionsfiachen

PlangebietsgroRe gesamt ca. 53.950 m? ca. 53.950 m?
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Fachbereich Stadtentwicklung

und Verkehrsanlagen

Der Oberbiirgermeister

Schriftliche Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 978

-Niederforstbacher Strae / BeckerstraRe-

im Stadtbezirk Aachen - Brand
fiir den Bereich zwischen Niederforstbacher StraRe, Zehntweg, Starenweg, BeckerstraBe und Vennbahnweg

zum Satzungsbeschluss
Stand 06.11.2018
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gemah § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - WA 5)

Im WA 1, WA 2, WA 2.1, WA 4 und WA 5 sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften

Im WA 1 bis WA 5 sind folgende ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1

2.11

212

213

214

22

221

222

223

Grundflachenzahl / zulassige Grundflache

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 4 darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Tiefgaragen
bis zu einem Wert von 0,8 tberschritten werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Tiefgarage
und fiir die AuRenanlagen einer Kindertagesstétte bis zu einem Wert von 0,9 tberschritten werden.

Im WA 1 bilden die Hausgruppen jeweils eine Einheit. Der Nachweis der GRZ von 0,4 erfolgt fir diese Ein-
heit. Einzelgebaude innerhalb dieser Hausgruppen, die beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
werden, dirfen die GRZ ausnahmsweise bis zu 0,6 Uberschreiten.

In allen WA darf die festgesetzte GRZ durch Flachen flir Terrassen um maximal 0,1 berschritten werden

Hohen baulicher Anlagen

Die Gelandeoberkante GOK wird in m dber Normalhéhennull festgesetzt. Die festgesetzten Werte diirfen
durch Gelandemodellierung um +/- 1,00 m unter- und Uberschritten werden.
Die Hohenlage der Gebaude wird durch die Festsetzung der maximalen Oberkante FertigfuRboden im Erd-
geschoss (OKFFeg) und die Festsetzung von maximalen Gebaudehéhen (GH) bestimmt. Die maximale Ge-
baudehdhe (GH) ist der oberste Gebaudeabschluss. Bezugshéhe der Festsetzungen ist Normalhéhennull
(NHN).
Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH) diirfen ausschlielich durch folgende Aufbauten aus-
nahmsweise Uberschritten werden:

1. nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der nattirlichen Atmosphéare ausgesetzt sein missen (Aus-

lasséffnungen, Mindungen und Riickkihler, Solar- und Photovoltaikanlagen) bis zu einer Hohe von

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

3. Aufzugsmaschinenhauser, Treppenhauser und Treppen (Brandschutz und Fluchtwege) bis zu einer
Hohe von maximal 2,50 m

Die unter Nr. 1 und 3 genannten Anlagen missen mindestens um das MaR ihrer Hohe von der Aullenkante

des darunter liegenden Geschosses abriicken.

Fir Aufzugsmaschinen, Treppenh&user und Treppen kann auf den Abstand zur Geb&udekante verzichtet

werden, sofern der Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Vor den Aulenwénden von Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 mit nicht mehr als drei oberirdi-
schen Geschossen genligt als Tiefe der Abstandflache 3,00 m.

Gebaudeklasse 1: ! freistehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7,00 m und 2 nicht mehr als zwei
Wohneinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m2.
Gebaudeklasse 2: ' Gebaude mit einer Hohe bis 7,00 m und 2 nicht mehr als zwei Wohneinheiten von ins-
gesamt 400 m2
Die Definition der Gebaudeklassen regelt die Hohe und Flache des Gebaudes.
" H6he im Sinne der Gebaudeklassendefinition 1 und 2 ist das Maf der FuRbodenoberkante des hochstge-
legenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum maglich ist, tiber der Gelandeoberflache im Mittel.
2 Die Grundflachen der Wohneinheiten sind die Brutto-Grundflachen. Bei der Berechnung der Brutto-

Grundflachen bleiben die Flachen in Kellergeschossen auler Betracht.

3.2 Innerhalb vom WA 1 sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude zuléssig, wobei eine Doppelhaushélfte
generell als ein Gebaude gilt.

4. Uberschreitung der Baugrenzen

4.1 Ausnahmsweise sind auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen Terrassen iber die seitlichen und
rickwartigen Baugrenzen hinaus bis zu einer Grofle von maximal 20 m? je Grundstiick zulassig

4.2 Fir alle WA auBer WA 2.1 gilt: Die Baugrenzen diirfen ausnahmsweise durch Balkone Uberschritten werden,
die Uberschreitung ist beschrankt auf die halbe Gebaudebreite und maximal 1,60 m Tiefe. Die Uberschrei-
tung je Balkon darf aulerhalb der Baugrenzen maximal eine Grofke von 10 m? haben. Baugrenzen mit Orien-
tierung zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen und zu den offentlichen Verkehrsflachen diirfen nicht iber-
schritten werden.

43 Fiir WA 2.1 gilt: Die Baugrenzen diirfen ausnahmsweise durch Balkone iiberschritten werden, die Uber-
schreitung ist beschrankt auf die halbe Gebaudebreite und maximal 1,60 m Tiefe. Die Uberschreitung je Bal-
kon darf auerhalb der Baugrenzen maximal eine GroRe von 10 m? haben. Baugrenzen mit Orientierung zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen durfen nicht Uberschritten werden. Baugrenzen zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen dirfen bis zu einer Tiefe von 0,5 m Uberschritten werden.
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5.

6.

Nebenanlagen / Gemeinschaftsanlagen

5.1

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen
zulassig sind, sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gewandten Baugrenzen ausgeschlossen. Ausgenommen
sind Stlitzmauern, Standplatze fiir Abfallbehalter und Fahrradboxen. Im WA 3 sind auflerhalb der Baugren-

zen Versorgungsanlagen wie z. B. Pack- / Velostationen oder Bushaltehduschen zulassig.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

6.1

6.2
6.3
6.4

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 sind oberirdische Stellplatze, Carports oder Garagen
nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlcksflachen oder in den daflr festgesetzten Flachen zulassig.
Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.
Innerhalb der Flachen fur Tiefgaragen sind ausnahmsweise Keller- und Abstellrdume zuldssig.

Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind nur in Fl&chen von Tiefgaragen zulassig, die unmittelbar an éffent-

liche Verkehrsflachen oder an eine Flache mit einem entsprechenden Fahrrecht grenzen.

Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

7.1

7.2

Schadliche Einwirkungen durch Tiefgaragen

Die Bauausflihrung der Tiefgaragen und deren Zufahrten ist derart herzustellen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Die Tiefgaragen sind mit mechanischen Be- und Ent-

liftungen mit Abluftiiberdachfiihrungen auszustatten. Der Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohn- und

Arbeitsverhéltnisse ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Alternative Ldsungen der
Be- und Entliiftung kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkann-
ten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass die Grenzwerte nach der 39. BImSchV eingehalten werden.

Des Weiteren ist nachzuweisen, dass erhebliche Geruchsbelastigungen im unmittelbaren Nahbereich von

Entliiftungsschachten und -6ffnungen vermieden werden.
Schallschutz

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilberei-
che sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteilen gemaf DIN 4109* zu erflillen.
Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Ab Larmpegelbereich ||
sind in allen zu schitzenden Aufenthaltsrdumen in Wohnungen zusatzlich schallgedammte und mechanisch
betriebene Liftungseinrichtungen zwingend erforderlich, die bei geschlossenem Fenster eine ausreichende
Raumluftung gewahrleisten und dem erforderlichen Schallddmmmaf entsprechen. Es ist fir alle Fassaden
das entsprechende erforderliche Schalld@mmmal (erf. R'w,res in dB nach DIN 4109*) fiir AuRenbauteile ein-

zuhalten.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmmmale fir Au-

Renbauteile ausreichend sind.
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8.

* Grundlage der Festsetzungen ist die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von Januar 2018.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8.1

8.2

8.3

8.4

Die Griinflachen der nicht liberbauten Tiefgaragenflachen sind mit mindestens 60 cm Erdreich zu iberdecken

und bis auf Zuwegungen und Terrassen zu begrlnen.

Innerhalb des Pflanzgebotes PG ist die vorhandene Buchenhecke dauerhaft zu erhalten und bei Beschadi-
gung oder Erkrankung durch geeignete MaBnahmen zu behandeln. Ausgefallener Bewuchs ist durch stand-

ortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen.

Innerhalb des Pflanzgebotes PG ist in einem mindestens 2,50 m breiten Geholzstreifen eine Buchenhecke
(Fagus sylvatica, 3 Pflanzen je Ifd. m, Mindestqualitat: 3 x v. Straucher, Hohe 2,0 - 2,25 m anzulegen. Diese
Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallener Bewuchs ist durch standortgerechte

Neupflanzungen zu ersetzen.

In dem gesamten Plangebiet ist derzeit kein kulturfahiger Oberboden mehr vorhanden. Auf offene Bodenfla-
chen (gewachsener Boden, Decklehme bzw. Verwitterungslehme und —tone), die als Grinflachen, Garten
und Kinderspielplatze genutzt werden sollen, ist eine Abdeckung mit mind. 0,35 m unbelastetem Bodenmate-
rial gem. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vorzusehen. Die Anforderungen an das
Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden gem. § 12 BBodSchV sind zu beachten.

Die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV sind hierbei einzuhalten.

Gestalterische Festsetzungen

9.1

9.2

9.3

94

9.5

Déacher
Im Plangebiet sind nur Flachd&cher und flach geneigte Dacher mit maximal 10 % Neigung zuléssig.
Stutzmauern

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Stiitzmauern zum Ausgleich des Hohenunterschiedes auf den pri-

vaten Grundstucksflachen auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

Einfriedungen
Entlang des Vennbahnweges diirfen auf den privaten Grundstlicken Maschendraht- und Stabgitterzaune bis

zu 2,0 m Hohe errichtet werden. Zaunarten aus Holz, Beton oder Kunststoffen sind nicht zulassig.

Abstandflachen
Soweit festgesetzt gilt fir die Berechnung der Abstandflachen der in der Planzeichnung festgesetzte Wert der
Geléndeoberkannte ohne Berticksichtigung der flir die Gelandemodellierung zuléssigen Schwankungen um

+/-1m.

Griin- und Gestaltungssatzung

Im Bereich der Freiflachen flir Kindertagesstatten findet der § 7 (Gestaltungsvorgaben fiir Tiefgaragendacher)
der Grilin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen keine Anwendung.

Seite 4 /6

77 von 108 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 978 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
-Niederforstbacher Strale / BeckerstralRe- Tuchmacherviertel Fassung vom 06.11.2018

9.6

Hinweise

Gartenhauser
In den privaten Garten, die zum Vennbahnweg ausgerichtet sind, sind Gartenhduser grundsatzlich nicht zu-

gelassen.

1. Hinweise

1.1

1.2

1.3

Kampfmittel

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

zu stellen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriin-
dungen etc. wird seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen, die vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchgefiinrt werden

muss. In diesem Fall ist das ,Merkblatt fur Baugrundeingriffe zu beriicksichtigen.
Bodendenkmaler

Es wird auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW hingewiesen (Meldepflicht und Veranderungsver-
bot bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern): Danach sind bei Bodenbewegungen auftretende archaologi-
sche Funde und Befunde unverziiglich der Stadt Aachen als Untere Denkmalbehérde (Lagerhausstrafie 20,
52058 Aachen, Tel.: 0241/432-6164, denkmalpflege@mail.aachen.de) oder dem LVR - Amt fiir Bodendenk-
malpflege im Rheinland (AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0) zu
melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhalten, bis die Weisung der
zustandigen Stelle fiir die Fortsetzung der Arbeiten vorliegt. Ein Verstol® gegen die Meldepflicht wird mit ei-
nem Bulgeld geahndet (§ 41 DSchG NRW). Beim Auftreten besonders bedeutender Bodendenkmaler ist mit
deren Unterschutzstellung und damit einhergehend deren Erhalt in der originalen Lage zu rechnen, wenn ein
uberwiegendes offentliches Interesse an ihrer Erhaltung besteht. In diesem Fall kénnten Umplanungen not-

wendig werden.
Baudenkmal

Nach der Offenlage, wahrend des laufenden Bebauungsplanverfahrens, wurde das Wegekreuz im Bereich
des Kreisverkehrs Niederforstbacher Strae / MinsterstraRe am 17.09.2018 in die Denkmalliste der Stadt

Aachen unter der laufenden Nummer 03621 aufgenommen.
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1.4 Kriminalpravention

Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MalRnahmen auch sicherheitstechnische Mainahmen
an Hausern berlcksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen

uber kriminalitatsmindernde MalRnahmen an.
1.5 Gutachterliche Begleitung wahrend des Rickbaus

Da durch die ehemals gewerbliche Nutzung verursachte kleinrdumige Bodenbelastungen nie ganzlich ausge-
schlossen werden konnen, ist der Rickbau der Tuchfabrik gutachterlich durch einen Sachverstandigen fir
Altlastenfragen zu begleiten. Die schwermetallbelastete Oberflachenbefestigung des Parkplatzes an der Nie-
derforstbacher Strafle ist bei einer Umnutzung aufzunehmen und ordnungsgeman zu entsorgen. Der Riick-

bau der Bestandsgebaude ist so durchzufiihren, dass ein Schadstoffeintrag in den Boden vermieden wird.
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberblirgermeister Sta.dt a.a.Ch en

und Verkehrsanlagen

Zusammenfassende Erklarung
zum Bebauungsplan Nr. 978

- Niederforstbacher StraRe / Beckerstralle -

im Stadtbezirk Aachen-Brand
fiir den Bereich zwischen Niederforstbacher Strale, Zehntweg, Im Kollenbruch und Vennbahnstrafe

(zum Satzungsbeschluss)
Stand, 06.11.2018
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Bebauungsplan 978, Zusammenfassende Erklarung
- Niederforstbacher Strafle / Beckerstralle -

1. Verfahrensablauf

09.03.2017 Beauftragung der Verwaltung der Stadt Aachen durch den Planungsausschuss,
zur Aufstellung des Bebauungsplans mit Stadtebaulichem Vertrag durchzufiihren

12.06.17 - 23.06.17 friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer Ausstellung der Plan-
unterlagen und einer 6ffentlichen Anhérung am 14.06.2017 in der Bezirksverwal-
tung Aachen Brand

12.06.17 - 17.07.17 frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
(ToB)

09.07.18 - 10.08.18 Offenlage des Bebauungsplans
12.12.18 Satzungsbeschluss

2. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Erschlieung eines Wohnge-
bietes auf den brachliegenden Gewerbeflachen der ehemaligen Tuchfabrik und die Steuerung einer ge-
ordneten und nachhaltigen stadtebaulichen und architektonischen Wohnentwicklung im Stadtteil Aachen-
Brand zwischen Niederforstbacher Strale, Zehntweg, Im Kollenbruch, BeckerstraRe und Vennbahnweg.
Die Realisierung des Bebauungsplanes soll zur Deckung des steigenden Wohnraumbedarfes im Aache-
ner Stadtgebiet dienen. Es sollen gestalterisch ansprechende und nachhaltige Wohngebaude errichtet
werden, mit einem Anteil von 30 % an &ffentlich geférdertem Wohnraum. Neben der Wohnbebauung ist
innerhalb des Plangebietes eine mindestens flinf - gruppige Kindertagesstatte vorgesehen. Dariiber hin-
aus werden in dem an der Niederforstbacher StraBe angrenzenden Teilbereich des Plangebietes kleine
Laden, Schank- und Speisewirtschaften zugelassen, somit ist unter anderem ein Backer im Bereich des
Vennbahnweges zulassig.

Die allgemeinen Ziele des Bebauungsplans werden auf Grundlage des stédtebaulichen Konzeptes getrof-
fen. Hierbei werden inshesondere,

- - Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
- - Kubatur der Gebaude,
- - H6henabwicklung,
- - Erschliefung,
betrachtet.

Das Plangebiet wird durch die Eigentimer als ,Tuchmacherviertel* entwickelt, dadurch soll der Bezug zu
der ehemaligen und pragenden Nutzung durch die Tuchfabrik betont werden und erhalten bleiben.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange
Zu dem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung mit Umweltbericht durchgefiihrt. Die Betrachtung der
einzelnen Schutzgiter ist im Umweltbericht dargestellt. Zur Beurteilung der Umweltbelange wurden die
nachfolgenden Gutachten und Untersuchungen erstellt:

- Verkehrsgutachten zur Projektentwicklung des Tuchmacherviertels in Aachen-Brand, BSV Biro
fir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH, Stand 02.11.2018

- Schallimmissionsgutachten ,Zur Verkehrslarmbelastung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 978 in Aachen-Brand®, Dr. Szymanski & Partner, Stand 05.03.2018
2/6

81 von 108 in Zusammenstellung



Bebauungsplan 978, Zusammenfassende Erklarung
- Niederforstbacher Strafle / Beckerstralle -

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen Prifung
Vogel - und Fledermause im Bereich der Tuchfabrik Becker Aachen Niederforstbach, Henf - Biro
fir Okologie, Kartierungen und Flachenbewertungen, Stand Oktober 2017

- Sachverstandigengutachten zum Baumschutz, Dipl. Ing. Wolf D. Meyer-Ricks, Stand 06.12.2017

- Geotechnischer Bericht Giber Baugrund und Griindung fiir Neubau des Tuchmacherviertels an
der Niederforstbacher Stralle in Aachen, Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, Stand 02.05.2017,
mit Stellungnahme vom 17.05.2017

- Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen
Tuchfabrik Becker (Aachen - Niederforstbacher Strale 80 - 84), Ingenieurburo Dr. Leichtle, Stand
11.12.2015

- due diligence-report zu Gebaudertickbau, Bodenaltlasten, Baugrund, Flachenherrichtung und Er-
schlieBung HYDR.O. Geologen und Ingenieure, Stand 28.09.2015

- Kurzstellungnahme zur Frischluftzufuhr im Umfeld des Tuchmacherviertels, Peutz Consult
GmbH, Stand 13.06.2017

- Bericht zur archdologischen Sachverhaltsermittlung, Aachen-Brand - Tuchmacherviertel, Fach-
firma archaeolgie.de, Stand Juni 2017

- Vorplanung ErschlieBungsgebiet Tuchmacherviertel, Erlauterungsbericht, Ingenieurblro H. Berg
& Partner GmbH, Stand Dezember 2017

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 978 ,Tuchmacherviertel* der Stadt
Aachen, Landschaft Buro fr Landschaftsplanung GmbH, Stand 20.12.2017

- Anwohnerschutzkonzept zum Riickbau der ehemaligen Fabrikgebaude, Flachenentwicklung
Tuchmacherviertel Niederforstbacher Strafle in 52078 Aachen, Ingenieurbtiro Altenbockum &
Partner. Geologen, Stand 08.01.2018

- Uberfilllungsschaden an einem Heizéltank, Freimessung des Sanierungsschurfs HYDR.O. Geo-
logen und Ingenieure, Stand 16.03.2004

- Bodensanierung im Bereich des Olunfalles auf der Baustelle der Firma Griinzig GmbH im
Werksgelande der Tuchfabrik Becker in 5100 Aachen-Brand, Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner
GmbH, Stand 28.06.1991

Das ca. 5,4 ha grofie Plangebiet befindet sich im stidlichen Bereich des Stadtteils Brand / Niederforstbach
der Stadt Aachen. Im Plangebiet liegen die Verwaltungs- und Produktionsstétten der ehemaligen Tuchfab-
rik mit den ErschlieBungsanlagen. Diese baulichen Anlagen werden im Rahmen der Umstrukturierung zu-
rickgebaut. Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brand, Flur 18 und umfasst das Flurstiick 3990
(ehemals Flurstiicke 1665, 1666, 1840 und 1979 bis 1985). Die Umgebung des Plangebietes ist haupt-
sachlich durch Wohnbebauung mit den notwendigen ErschlieBungsstralien gepréagt. Sudlich des Venn-
bahnweges, der einen iberregionalen Freizeit- und Erholungscharakter hat, grenzt gemaR dem Landes-
amt flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV 2016) der Freiraum LR - V - 003 KornelimUnster -
Vennvorland an. Der Versiegelungsgrad reduziert sich im Vergleich zum bisherigen Bestand.

An Umweltbelangen waren insbesondere die Belange des Schallschutzes, des Artenschutzes, des Baum-
schutzes und mit Blick auf die vergangene Nutzung der Bodenschutz zu beachten.

Da die Niederforstbacher Strae im Bereich des Plangebietes die Funktion einer ErschlieBungsstrafie hat,
waren flir das Plangebiet Larmpegelbereiche so festzusetzen, dass an den betroffenen Fassaden eine
ausreichende Schalld@mmung durch die Geb&udeteile sichergestellt wird. Die Schallimmissionsprognose
,Verkehrslarm® durch das Ingenieursbiiro Dr. Szymanski & Partner aus Stolberg kommt zu dem Ergebnis,
dass firr die Immissionswerte, die sich aus der prognostizierten Verkehrsbelastung ergeben, Larmpegel-
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bereiche festgesetzt werden mlssen. Innerhalb des Plangebietes werden die Larmpegelbereiche IV und
[l nach DIN 4109 im Bebauungsplan festgesetzt, da die Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm den
fur die Beurteilung der gesunden Wohnverhaltnisse maRgeblichen Wert von 60 dB(A) im Tageszeitraum
bzw. 50 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschreiten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind mogliche Auswirkungen aus der tatsachliche Nutzung
und Frequentierung der Tiefgarage und Tiefgaragenerschlieung und des daraus resultierenden Stralken-
verkehrs zu prifen und gegebenenfalls entsprechende Malnahmen zur Vermeidung von Schallimmissio-
nen zu treffen. Fir den Riickbau des bestehenden Gebaudes werden SchallschutzmalRnahmen im Zuge
der Abrissgenehmigung festgelegt.

Planungsrelevante Arten sind nicht betroffen, daher sind artenschutzrechtliche Malinahmen nicht erforder-
lich. Fir die nachgewiesenen ,Europaischen Vogelarten® wird ein Freiraum zwischen Neubebauung und
Vennbahnweg gesichert. Der Freiraum besteht aus privaten Gérten. Um den Verlust von potentiellen Fle-
dermausquartieren, inshesondere der nachgewiesenen Zwergfledermaus, auszugleichen, sind insgesamt
20 Ersatz-Fledermausquartiere am neuen Gebaudebestand vorzusehen. Durch die im stadtebaulichen
Konzept vorgenommene Abriickung der Bebauung vom Vennbahnweg und dem Erhalt der Saumgehoize,
der 300 m langen Buchenhecke und anderer Geholzstrukturen entlang des Vennbahnweges, kénnen Be-
eintrachtigungen der gegenwartig dort lebenden Fledermauspopulationen im Nahrungshabitat weitgehend
vermieden werden.

Konflikte in Folge der projektierten Bebauung mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesonde-
re mit dem § 44 BNatSchG, die Verbotstatbestande ausldsen, sind unter der Beriicksichtigung der vorge-
schlagenen MaRnahmen sicher auszuschlielRen.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in die vorhandenen tiberwiegend kiinstlich
angelegten Grunstrukturen bewirkt, die hier bis auf den stidwestlichen Bereich der Rotbuche und der be-
stehenden ca. 300 m langen Buchenhecke entlang des Vennbahnweges komplett Uberplant werden.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden neue Grinstrukturen geschaffen. Fiir das allgemeine
Wohngebiet (WA) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Durch die Errichtung von bauli-
chen Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ bis zu einem Wert von 0,8 bzw. 0,9 im
Bereich der Kindertagesstatte uberschritten werden. Des Weiteren wird innerhalb des Plangebietes im
westlichen Bereich ein privater Spielplatz realisiert, der tber die Festsetzung als private Griinflache entwi-
ckelt werden kann. Zusétzlich wird in zentraler Lage, in Nord-Siid-Richtung verlaufend, eine &ffentliche
Grinflache (1.960 m?) mit Spielplatz angelegt. Im stidlichen Abschnitt dieser Griinflache soll ein ,Land-
schaftsbalkon® angelegt werden, der das Plangebiet zur offenen Landschaft hin 6ffnet. Die Qualitat der
Begriinung nimmt durch die Neustrukturierung des Plangebietes zu. Der Versiegelungsgrad wird sich ge-
mal der derzeit beabsichtigen Planung im Vergleich zum derzeitigem Bestand um ca. 3 % reduzieren. Im
Bestand sind derzeit ca. 77 % der Flachen des Plangebietes versiegelt, nach dem derzeitigen Planungs-
stand sind nach der Umsetzung des Bebauungsplanes ca. 74 % versiegelt. Die Dacher der Tiefgaragen
werden mit mindestens einer 60 cm dicken Erdschicht bedeckt. Diese versiegten Flachen kénnen dadurch
oberirdisch gartnerisch genutzt werden.

Insgesamt sind 116 Badume im Plangebiet vorhanden, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen
fallen. Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kdnnen bis auf drei satzungsgeschutzte Baume die vor-
handenen Baume nicht erhalten bleiben. Die bestehenden Baumstandorte werden fiir die Errichtung der
Wohnbebauungsflachen und der Errichtung der Verkehrsflachen und der damit verbundenen Geldndemo-
dellierung in Anspruch genommen. Bei Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 978 waren nach derzeiti-
gem Planungsstand ca. 187 Ersatzbaume zu pflanzen oder monetér auszugleichen.
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4, Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Offenlage des Bebauungsplanes ein-
gereichten Anregungen wurden eingehend gepruft und in die Abwagung eingestellt. Folgende Themen
waren die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen:

- Wegenetz / 6ffentlicher Personennahverkehr
- Ruhender Verkehr

- Umwelt und Landschaft

- Artenschutz

- Bauhohen

- Formales

Von der Méglichkeit, eine schriftliche Stellungnahme abzugeben, haben im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung 18 Personen fristwahrend Gebrauch gemacht. Eine anonyme Stellungnahme wurde nach Fris-
tende eingereicht. Auch diese Stellungnahme wurde einer Priifung und Abwagung zuteil, da der geschil-
derte Sachverhalt einer néheren Priifung bedurfte.

Im Rahmen der Offenlage wurden 14 Stellungnahmen abgegeben, von denen fiinf Stellungnahmen iden-
tisch waren und daher als eine Stellungnahme behandelt wurden. Eine Stellungnahme wurde nach Fris-
tende ergénzend nachgereicht. Auch diese Stellungnahme wurde einer Prifung und Abwégung zuteil.

Der Uberwiegende Teil dieser Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Folgende Anregungen
konnte nicht gefolgt werden:

- Veranderung der Verkehrsanbindung / Erschlieung,

- Verringerung der Gebaudehohen,

- Erstellung eines weiteren Verkehrsgutachtens / zusatzliche Verkehrszahlung,
- Vergroferung des Plangebietes,

- Erhalt Wallbepflanzung (auch teilweise als Biotop).

Die Grlinde, der Ablehnung dieser Anregungen sind den Abwégungen aus den Beteiligungsverfahren ge-
mal § 3 Abs. 1 und 2 zu entnehmen.

5. Beriicksichtigung der Behordenbeteiligung

Die Stellungnahmen der betroffenen Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden geprift
und in die Abwagung eingestellt.

Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behdrden und sonstige Trager dffentlicher
Belange am Verfahren beteiligt. Drei hiervon haben drei eine Anregung zur Planung abgegeben. Die Ase-
ag hat darauf hingewiesen, dass eine Fullwegeverbindung zum Starenweg sinnvoll zur Erreichung der
Bushaltestellen erscheint. Die IHK erhebt grundsatzlich keine Bedenken gegen den Bebauungsplan, weist
aber in diesem Zusammenhang auf den Verlust gewerblicher Bauflachen hin und bittet darum, im weiteren
Aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplans (2030) ausreichend gewerbliche Bauflachen fiir eine
nachhaltige Entwicklung vorzusehen. Aufgrund verliehener Bergrechte an die EBV GmbH rét die Bezirks-
regierung eine Beteiligung der Berechtigten an.
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Auf die Anregung der ASEAG und der Bezirksregierung wurde eingegangen. Der Stellungname der IHK
wurde nicht gefolgt da die Umwandlung der Gewerbeflache der ehemaligen Tuchfabrik Becker in Brand
entspricht den Zielsetzungen der Neuaufstellung des FNP fiir die Stadt Aachen.

Im Rahmen der Offenlage wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB am Verfahren erneut beteiligt.

Hierbei wurde vonseiten des LVR Bodendenkmalpflege eine Konkretisierung der Hinweise in den schriftli-
chen Festsetzungen gewtinscht, diese wurde durchgefiihrt.

Vonseiten des LVR Baudenkmaler wurde die Beachtung eines Denkmalschutzbereiches sowie redaktio-
nelle Ergénzungen in der Begriindung gebeten. Der Beachtung des Denkmalschutzbereiches wurde nicht
nachgekommen da keiner vorhanden ist.

Vom Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen wurde eine Stellungnahme abgegeben die den
Erhalt des Fahrgastunterstandes, der Herstellung von Mindestgehwegbreiten und der Beachtung der Si-
cherheit des Vennbahnweges gilt. Der Fachbereich Umwelt, Untere Wasserbehdrde hat eine Stellung-
nahme zur Entwasserung abgegeben. Der Fachbereich Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutzbehér-
de hat eine Stellungnahme zur Bodenschutz abgegeben. Die Belange der zuvor genannten Fachbereiche
hatten keinen Einfluss auf die Planung, daher werden diese Belange im Rahmen des stadtebaulichen Ver-
trages geregelt.

Diese zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat am 12.12.18 den
der Bebauungsplans Nr.978 - Niederforstbacher Strale / Beckerstrale - als Satzung beschlossen hat.
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Teil A Flachennutzungsplanbegriindung
Ziel, Zwecke und wesentliche Auswirkungen (gem. § 2a Nr. 1 BauGB)

1. Planung

Die Tuchfabrik Becker in Aachen-Brand wurde 1950 errichtet und in den nachfolgenden Jahrzehenten durch Erweite-
rungsbauten vergréfRert. Abschliefend verfligte der Gebaudekomplex iiber eine Nutzflache von ca. 5,4 ha auf einer ca.
2,3 ha groRen, bebauten Flache. Die Tuchfabrik war ein bedeutender Arbeitgeber der Region und fiir die Stadt Aachen
von zentraler Bedeutung. Im Jahr 2012 wurde die Produktion im Rahmen des Liquiditatsverfahrens der Becker Textil
GmbH eingestellt. Mit Schreiben vom 24.03.2014 wurde dem Fachbereich Umwelt die ordnungsgemafe Stilllegung der
nach BImSchG genehmigungsbedirftigen Anlagen zur Textilvorbehandlung und zum Férben sowie die Anlage zur Textil-
veredelung der Becker Textil GmbH von der Bezirksregierung KoIn angezeigt.

Die Tuchfabrik Becker soll zurlickgebaut werden und im Zuge des Vorhabens die Flachen fiir die Entwicklung von Wohn-
bauflachen genutzt werden. Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete
und nachhaltige stadtebauliche und architektonische Wohngebietsentwicklung zu schaffen unter Inanspruchnahme brach-
liegender Gewerbeflachen der ehemaligen Tuchfabrik im Aachener Stadtteil Brand. Zu diesem Zweck wird die als Zasur
wirkende Brachflache einer Wohnbebauung zugeflhrt und in das Plangebietsumfeld, bestehend aus Wohnbebauung,
eingefugt. Mit der Realisierung eines Bebauungsplanes soll der Deckung des steigenden Wohnraumbedarfes im Aache-
ner Stadtgebiet Rechnung getragen werden. Zur Umsetzung der beschriebenen stadtebaulichen Ziele und zur Neupla-
nung von Wohngebietsfldchen an diesem Standort, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber eine RingerschlieBung von der Niederforstbacher Stralle und dem Zehnt-
weg. Von dieser HaupterschlieBung gehen Stichwege in nordlicher und stidlicher Richtung ab. Mittig sind Verbindungs-
wege und -straBBen in Nord - Siid - Richtung angeordnet. Dadurch wird die Durchquerung des Gebietes in Nord - Siid -
Richtung gewahrleistet. Zur Beckerstralle wird eine Nebenerschliefung angeordnet, von der wiederum Stiche in Nord -
Sudrichtung verlaufen.

Der fir das Plangebiet geltende Flachennutzungsplan 1980 stellt den Bereich als gewerbliche Bauflache und fiir einen
Teilbereich im Stidosten, zum Vennbahnweg hin als landwirtschaftliche Flache dar. Hinsichtlich des Entwicklungsgebo-
tes gemaR §8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes vorgesehene Bebauungsplan setzt fiir den in Rede stehenden Bereich
Wohnbauflache fest und steht somit im Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans 1980. Um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, mussen die derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes 1980
in die Darstellungen als Wohnbauflache gedndert werden.

2. Derzeitige Situation

Das ca. 5,4 ha grofle Plangebiet befindet sich im siidlichen Bereich des Stadtteiles Brand / Niederforstbach der Stadt
Aachen. Es wird im Westen durch die Niederforstbacher Strale mit dem Kreuzungsbereich der MiinsterstralRe, der std-
westlich liegt, im Norden durch den Zehntweg sowie die Garten und Garagenanlagen der Wohnbebauung am Zehntweg,
Starenweg und der Benediktusstrafie, nordéstlich durch eine Einzelhausbebauung mit einer groziigigen privaten Gar-
tenanlage, im Osten durch die BeckerstralRe und im Siiden durch den Vennbahnweg begrenzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brand, Flur 18 und umfasst die Flurstiicke, 1665, 1666, 1840 und 1979 bis
1985. Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch Wohnbebauung mit den notwendigen Erschliefungsstra-
Ren gepragt. Stdlich des Vennbahnweges, der einen uberregionalen Freizeit- und Erholungscharakter hat, grenzt geman
des Landesamtes firr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV 2016) der Freiraum LR - V - 003 Kornelimlnster -
Vennvorland an. Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um ca. 9 m an. Im Plangebiet liegen die Verwaltungs- und
Produktionsstatten der ehemaligen Tuchfabrik mit den ErschlieBungsanlagen.
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3. Darstellungen des Regionalplanes

Der Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen stellt
den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Die beabsichtigte Planung einer Wohnbau-
flache entspricht der Darstellung, den Zielsetzungen des Regionalplanes.

4. Aussagen Masterplan Aachen* 2030

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen Grund-
verstandnisses Uber die gesamtstédtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind daher
gem. §1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwagung zu berticksichtigen.

Der Masterplan Aachen*2030 soll mégliche 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
absteck.

MaRgebliche Handlungsfelder sind u.a. das Handlungsfeld Wohnen welches im Hinblick auf die Wohnungsmarktoffen-
sive die Notwendigkeit einer Uberpriifung einer méglichen Mobilisierbarkeit vorhandener Flachennutzungsplan- Bauflé-
chenreserven sieht. Als Qualitatsoffensive im Wohnungsbestand ist aus Sicht des Masterplanes der Generations-
wechsel im Wohnungsbestand zu untersttitzen. Im Hinblick auf das Handlungsfeld Lebensumfeld - Lebensvielfalt ist
unter Betrachtung der ndheren Umgebung fiir den Bereich die Grundschulversorgung zu sichern.

Der Aspekt Freiraum - griine Finger- griine Inseln betrachtet u.a. den Bereich des Vennbahnweges, den es gilt als griine
Vernetzung, als uberregionalen Freizeitweg auszubauen und auch eventuell im Hinblick auf die Planung eine Zugang-
lichkeit aus dem geplanten Gebiet zu erméglichen.

5. Flachennutzungsplan 1980 (FNP)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindliche Planungen integrie-
rendes Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf und ist seit
dem 04.09.1985 uneingeschrankt gilltig.

Der giiltige Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt fir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen sowie im
stidostlichen Bereich landwirtschaftliche Flachen dar. Tatsachlich sind im Bestand die Flachen durch Nebenanlagen
der ehemaligen Tuchfabrik versiegelt.

5.1. Neuaufstellung Flachennutzungsplan Aachen*2030

Zurzeit befindet sich der Flachennutzungsplan Aachen*2030 in der Neuaufstellung. Die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit hat bereits im Mai 2014 stattgefunden. Im Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
Aachen*2030 wird das Plangebiet als Wohnbauflache bereits dargestellt. Das Vorhaben ware somit konform mit der
voraussichtlichen Zielsetzung des Entwurfes zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen*2030, den Be-reich
fir Wohnbebauung zu entwickeln.

5.2. Anderung des Flichennutzungsplanes

Bebauungsplane sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Dies folgt aus dem Entwick-
lungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Da die Darstellung des Flachennutzungsplanes 1980 der Entwicklung von
Wohnbauflache im umschriebenen Planbereich widerspricht, soll die geltende Darstellung parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes geandert werden.

Hinsichtlich des Entwurfs zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes AACHEN*2030 kann die Planung als konform
mit den voraussichtlichen Zielsetzungen gelten. Im Rahmen der Neuaufstellung wurde die friihzeitige Beteiligung der
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Offentlichkeit bereits durchgefiihrt. Auf eine erneute Beteiligung hinsichtlich der Flachennutzungsplananderung in diesem
Bereich wurde verzichtet. Nach derzeitigem Zeitplan zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes AACHEN*2030 ist
mit einer Genehmigung des Flachennutzungsplanes AACHEN*2030 nicht vor 2021 auszugehen. Da das Bauleitplanver-
fahren zum Bebauungsplan Nr. 978 vor diesem Zeitpunkt Rechtskraft erlangen wird, und die Planung nicht aus dem gel-
tenden Flachennutzungsplan 1980 entwickelt ist, ist auf Grundlage des rechtsgltigen Flachennutzungsplanes 1980 die
Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen im Parallelverfahren erforderlich.

6. Landschaftsplan 1988

Der Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen, der seit dem 17.08.1988 rechtskréftig ist, besteht aus der Entwicklungskarte
(M 1:15.000), der Festsetzungskarte (M 1:5.000) und den Textlichen Darstellungen und Textlichen Festsetzungen mit
Erlauterungsbericht.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Stadtgebiet der Stadt Aachen. Ein kleiner Teilbereich im Siidosten des Plange-
bietes, zwischen Vennbahnweg und Beckerstralle, liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988. In der Entwick-
lungskarte ist fur diesen Bereich das Entwicklungsziel 1- ,Erhalt einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen
natlrlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft* dargestellt. Die Festsetzungskarte
weist diesen Teilbereich als geschiitzten Landschaftshestandteil mit , besonderem Schutz von Badumen, Hecken und
Gewassern“ aus.

6.1. Anderungen des Landschaftsplanes

Die Anderung des Flachennutzungsplanes 1980 und die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes haben Auswirkungen
auf die Inhalte des Landschaftsplanes (Karten und textliche Darstellungen sowie Festsetzungen mit Erlauterungen). Ein
eigenstandiges Anderungsverfahren zum Landschaftsplan ist nicht erforderlich, da mit der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes fiir den 0.g. Bereich die bestehenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes, die
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes widersprechen, gemaR § 20 Abs. 4 LNatSchG NRW aulRer Kraft treten.

7. Bestehendes Planungsrecht

Im westlichen Bereich des Plangebietes liegt der mit Rechtsmangeln behaftete Durchfiihrungsplan Nr. 2 der Gemeinde
Brand aus dem Jahr 1960 (siehe Abbildung 4). Dieser Plan sieht fiir das Plangebiet neben Fluchtlinien und Bauzonen
gemischte Bauflachen mit zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise vor. Die Fluchtlinien des Zehntweges ent-
sprechen nicht dem heutigen Stralkenverlauf, daher ist der Plan in diesem Bereich funktionslos. Bereits heute schon er-
folgt das Planungsrecht nicht nach den Festsetzungen dieses Planes. Planungsrechtliche Entscheidungen werden gemaf
§ 34 BauGB getroffen. Teilbereiche dieses Durchfiihrungsplanes werden durch den aufzustellenden Bebauungsplan
uberplant. Fir den Durchfiihrungsplan wird die Stadt Aachen ein separates Aufhebungsverfahren durchfiihren.

8. Sanierungssatzung Aachen - Brand

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der Sanierungsgebietes Aachen - Brand. Bei dieser Sanierungssatzung wird die
Anwendung der Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ausgeschlossen, somit kommt die Genehmigungspflicht nach
§ 144 BauGB nicht zur Anwendung.

9. Zentren- und Nahversorgungskonzept

GemaR aktuellem Zentren- und Nahversorgungskonzept 2015 der Stadt Aachen liegt das Anderungsgebiet nicht inner-
halb eines Stadtteil- oder Nahversorgungszentrums. In ca. 1.000 m Entfernung liegt das Stadtteilzentrum Brand, welches
uber die Niederforstbacher Strale beziehungsweise im weiteren Verlauf Uber die nordwestliche Ringstralle gut zu errei-
chen ist. Das Stadtteilzentrum Brand zeichnet sich durch seine gute Einzelhandelsausstattung flr den taglichen und mit-
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telfristigen Bedarf aus. Darlber hinaus ist das im Bau befindliche Nahversorgungszentrum Rombachstrale / Vennbahn-
weg Uber den Vennbahnweg per Fahrrad oder zu Ful gut zu erreichen.

10. Auswirkungen der Planung

Mit der Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes und der parallelen Aufstellung eines Bebauungsplanes soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Niederforstbacher Strale / BeckerstralRe gesichert und die Realisie-
rung von Wohnbauflachen ermoglicht werden. Mit der Realisierung des Vorhabens wird die ehemalige Tuchfabrik Becker
und ihre Nebenanlagen zuriickgebaut und die brachliegende Flache wird der Nutzung von Wohnbauflachen zugefiihrt.
Die stadtebauliche Zielsetzung des Vorhabens entspricht den landesplanerischen Vorgaben, den Innenbereich vor der
Inanspruchnahme von Auflenbereichsflachen zu entwickeln. Mit der Arrondierung von bestehenden Wohnbauflachen wird
eine flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung erreicht. Auch zielt das Vorhaben auf eine Wiedernut-
zung von Brachflachen.

Durch die Realisierung des Vorhabens entsteht ein stadtebaulich anspruchsvolles kompaktes Wohngebiet. Durch die
Lage des Plangebietes zum Nahversorgungsbereich Aachen Brand wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet,
dartiber hinaus werden Freiflachenressourcen geschont. Durch das geplante Vorhaben kénnen ca. 270 Wohnungen
realisiert werden, von denen ca. 30 % 6ffentlich geférdert werden sollen. Damit wird ein erheblicher Beitrag zur Verbesse-
rung der angespannten Wohnungssituation in Aachen geleistet.

Aufgrund der Umsetzung des Vorhabens entsteht ein Verlust von Gewerbefldchen an einen relativ kleinflachigen solitéren
Gewerbestandort, der von Wohn- und Freiraum - Nutzungen umgeben ist. Die zukiinftige Wohnnutzung flgt sich in die
vorhandene Wohn- und Freiraumnutzung ein.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine RingerschlieBung von der Niederforstbacher Strafle und dem Zehnt-
weg. Von dieser HaupterschlieRung gehen Stichwege in nérdlicher und stidlicher Richtung ab. Mittig sind Verbindungs-
wege und -straBen in Nord - Siid - Richtung angeordnet. Dadurch wird die Durchquerung des Gebietes in Nord - Siid -
Richtung gewahrleistet. Zur Beckerstrale wird eine NebenerschlieRung angeordnet, von der wiederum Stiche in Nord -
Sudrichtung verlaufen. Durch die Realisierung des Vorhabens werden zusétzliche Verkehre ausgeldst.

Hinweis Bodendenkmal

Beim Auftreten besonders bedeutender Bodendenkmaler ist auch mit deren Erhaltung und damit einhergehenden Umpla-
nungen zu rechnen.

Es wird auf die Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW hingewiesen (Meldepflicht und Veranderungsverbot bei der
Entdeckung von Bodendenkmaélern). Danach sind bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde
unverz(iglich der Stadt Aachen als Untere Denkmalbehérde (LagerhausstraBe 20, 52058 Aachen, Tel.: 0241/432 6164,
denkmalpflege@mail.aachen.de) oder dem LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland (AuBenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0) zu melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunéchst
unverandert zu erhalten, bis die Weisung der zustandigen Stelle fiir die Fortsetzung der Arbeiten vorliegt. Ein Verstol
gegen die Meldepflicht wird mit einem BulRgeld geahndet (§ 41 DSchG NRW). Beim Auftreten besonders bedeutender
Bodendenkmaler ist mit deren Unterschutzstellung und damit einhergehend deren Erhalt in situ zu rechnen, wenn ein
uberwiegendes offentliches Interesse an ihrer Erhaltung besteht. In diesem Fall kdnnten Umplanungen notwendig wer-
den.
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11. Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Als Instrument der vorbereitenden Steuerung der Bodennutzung soll der Flachennutzungsplan gem. § 1 Abs. 5 BauGB
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes gerecht werden.

Aussage trifft hierzu der Masterplan Aachen*2030 u.a. in den Handlungsfeldern ,Klimaschutz, Klimaanpassung®. Hinsicht-
lich weiterer Entwicklungen von Siedlungsbereichen und Freirdumen werden Strategien und Manahmen erforderlich
sein, die negative Auswirkungen des Klimawandels dampfen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des klimatisch-lufthygienisch besonders belasteten Talkessels Aachen, fiir den ein Klima-
anpassungskonzept erarbeitet wurde. Ostlich des Plangebietes verlauft eine Griinschneise. Auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes wurde mittels einer Kurzstellungnahme die Bedeutung der Grinschneise fiir das Plangebiet und die umlie-
gende Wohnbebauung untersucht. Im Ergebnis hélt die Kurzstellungnahme fest, dass es sich bei der Griinschneise im
ostlichen Plangebiet entlang der Beckerstrale um keine Frischluftschneise mit relevanter Bedeutung fiir die Belliftung der
stidlichen Teile des Stadtteils Brand handelt. Dies ist vor allem mit dem bestehenden Gelénde und der hieraus zu erwar-
tenden Abflussrichtung der Kaltluft zu erklaren.

Das Plangebiet liegt mittig in einem nach Stden, in Richtung Rollefbachtales abfallenden Hangs. Die Héhendifferenz
dieses Hanges betragt etwa 30-40 m. Aufgrund des Reliefs und des Abflussverhaltens von Kaltluft ware zu erwarten,
dass sich im Laufe einer Strahlungsnacht an diesem Hang ein ins Rollefbachtal ausgerichteter schwacher Kaltluftstrom
auspragt. Eine nach Norden in Richtung Wohnbebauung von Aachen-Brand ausgepragte Kaltluftstrdmung ist aufgrund
der vorliegenden Reliefs nicht plausibel. In einer Modellrechnung wurde zusatzlich die Strémungsgeschwindigkeit unter-
sucht. Das Plangebiet weist eine sehr geringe Stromungsgeschwindigkeit auf,

In Bezug auf das globale Klima formuliert §1a Abs. 5 BauGB, das ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MafRnahmen, die den Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden® soll. Hierdurch wird der Belang des Klimaschutzes u.a. im Rahmen der Aufstellung
besonders hervorgehoben und gestarkt.

Gemal §1 Abs.6 Nr. 7 a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Auswirkungen auf das Klima zu beriicksich-
tigen. In Bezug auf das Lokalklima sind stadtklimatische Aspekte und Vorbelastungen zu beriicksichtigen. Ziel ist es,
klimadkologische Ausgleichsraume und Luftleitbahnen zu erhalten, klimatische Belastungsraume aufzuwerten und das
Entstehen stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden.

12. Beteiligung der Bezirksregierung Koln

Die Anfrage gemaR § 34 Abs. 1 LPIG NRW an die Bezirksregierung Kéln, ob die beabsichtigte Anderung Nr. 144 des
Flachennutzungsplanes 1980 den Zielen der Landesplanung und Raumordnung angepasst ist, erfolgte mit Schreiben
vom 29.01.2018. Mit Schreiben vom 20.02.2018 bestétigte die Bezirksregierung Kéln, dass die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung steht.
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Teil B

Umweltbericht zur

Anderung Nr. 144 des Flichennutzungsplanes 1980 der Stadt
Aachen

- Niederforstbacher StraRe / Beckerstrale -

im Stadtbezirk Aachen-Brand
fiir den Bereich zwischen Niederforstbacher Strale, Zehntweg, Im Kollenbruch und Vennbahnstrafe

o = L "
; e
M 1:15.000
Bisher geltender Inhalt fiir den zu &ndernden Bereich Neuer Inhalt fur den geanderten Bereich

1. Darstellungen

I:] Wohnbaufiachen

- Gewerbliche Bauflachen
[[] Fiachen fur die Landwirtschaft
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1. Beschreibung des Anderungsbereiches und Ziel und Zweck der Anderung

Das ca. 5,4 ha grofie Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Stadtteiles Brand / Niederforstbach der Stadt
Aachen. Es wird im Westen durch die Niederforstbacher Strafle mit dem Kreuzungsbereich der MinsterstralRe, der siid-
westlich liegt, im Norden durch den Zehntweg sowie die Garten und Garagenanlagen der Wohnbebauung am Zehntweg,
Starenweg und der Benediktusstrale, nordéstlich durch eine Einzelhausbebauung mit einer groRztigigen privaten Gar-
tenanlage, im Osten durch die BeckerstraRe und im Siiden durch den Vennbahnweg begrenzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brand, Flur 18 und umfasst die Flurstiicke, 1665, 1666, 1840 und 1979 bis
1985. Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch Wohnbebauung mit den notwendigen Erschliefungsstra-
Ren gepragt. Stdlich des Vennbahnweges, der einen lberregionalen Freizeit- und Erholungscharakter hat, grenzt geman
des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV 2016) der Freiraum LR - V - 003 Kornelimiinster -
Vennvorland an. Das Plangebiet steigt von Siiden nach Norden um ca. 9 m an. Im Plangebiet liegen die Verwaltungs- und
Produktionsstatten der ehemaligen Tuchfabrik mit den ErschlieBungsanlagen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohngebietsentwicklung zu schaffen, ist die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 978 - Niederforstbacher StraRe / Beckerstrale - sowie parallel dazu durch die vorliegende 144. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die derzeitigen Darstellungen im aktuellen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Bauflachen* und ,landwirtschaftliche
Flachen® sollen in ,Wohnbauflachen® gedndert werden.

GemaR § 2 a BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiinren und in einem Umweltbericht zu dokumentieren.
2. Planungsrechtliche Einbindung

2.1. Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen mit Ergénzungen (Stand: November 2014)
stellt den Bereich des Anderungsgebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB) dar. Die geplante Wohnnutzung
kann somit aus dem Regionalplan entwickelt werden.

2.2. Flachennutzungsplan 1980

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindliche Planungen integrie-
rendes Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf. Der derzei-
tige FNP Aachen ist seit dem 04.09.1985 uneingeschrankt guiltig.

Der giiltige Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt fir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen sowie im
stidostlichen Bereich landwirtschaftliche Flachen dar. Tatsachlich sind im Bestand die Flachen durch Nebenanlagen
der ehemaligen Tuchfabrik versiegelt.

Fin paralleles Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan ist erforderlich, um die derzeitigen Darstellungen, die im
Widerspruch zur Planung stehen und eine Entwicklung eines Wohngebietes nicht erméglichen wiirden, in die Darstellung
als Wohnbauflache zu andern.

Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen 2030 wird das Anderungsgebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes entspricht damit den Zielen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes 2030 der Stadt Aachen. Da sich der Flachennutzungsplan 2030 noch im Aufstellungsverfahren befindet und
dieses Aufstellungsverfahren voraussichtlich erst nach dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan - Niederforstbacher
Strale / Beckerstrafle - abgeschlossen sein wird, ist parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Flachennutzungsplanén-
derungsverfahren notwendig. Hierbei wird der Verfahrensstand der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen
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2030 ber(cksichtigt. Deshalb ist fir die Flachennutzungsplananderung die frihzeitige Beteiligung bereits abgeschlossen.
Ab der Offenlage des Bebauungsplanes wird die Flachennutzungsplanénderung im Parallelverfahren durchgefiinrt.

2.3. Landschaftsplan 1988

Der Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen, der seit dem 17.08.1988 rechtskraftig ist, besteht aus der Entwicklungskarte
(M 1:15.000), der Festsetzungskarte (M 1:5.000) und den Textlichen Darstellungen und Textlichen Festsetzungen mit
Erlauterungsbericht.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Stadtgebiet der Stadt Aachen. Ein kleiner Teilbereich im Slidosten des Plange-
bietes, zwischen Vennbahnweg und Beckerstrafle, liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988. In der Entwick-
lungskarte ist fiir diesen Bereich das Entwicklungsziel 1- ,Erhalt einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen
natlrlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft” dargestellt. Die Festsetzungskarte
weist diesen Teilbereich als geschitzten Landschaftsbestandteil mit , besonderem Schutz von Baumen, Hecken und
Gewassern® aus.

2.4. Bestehendes Planungsrecht

Im westlichen Bereich des Plangebietes liegt der mit Rechtsmangeln behaftete Durchflihrungsplan Nr. 2 der Gemeinde
Brand aus dem Jahr 1960 (siehe Abbildung 4). Dieser Plan sieht fiir das Plangebiet neben Fluchtlinien und Bauzonen
gemischte Bauflachen mit zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise vor. Die Fluchtlinien des Zehntweges ent-
sprechen nicht dem heutigen Straenverlauf, daher ist der Plan in diesem Bereich funktionslos. Bereits heute schon er-
folgt das Planungsrecht nicht nach den Festsetzungen dieses Planes. Planungsrechtliche Entscheidungen werden geman
§ 34 BauGB getroffen. Teilbereiche dieses Durchfliihrungsplanes werden durch den aufzustellenden Bebauungsplan
Uberplant. Flr den Durchfiihrungsplan wird die Stadt Aachen ein separates Aufhebungsverfahren durchfiihren.

2.5. Sanierungssatzung Aachen-Brand

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich der Sanierungsgebietes Aachen - Brand. Bei dieser Sanierungssatzung wird die
Anwendung der Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ausgeschlossen, somit kommt die Genehmigungspflicht nach §
144 BauGB nicht zur Anwendung.

2.6. Zentren- und Nahversorgungskonzept

GemaR aktuellem Zentren- und Nahversorgungskonzept 2015 der Stadt Aachen liegt das Anderungsgebiet nicht inner-
halb eines Stadtteil- oder Nahversorgungszentrums. In ca. 1.000 m Entfernung liegt das Stadtteilzentrum Brand, welches
uber die Niederforstbacher Stralle beziehungsweise im weiteren Verlauf tber die nordwestliche Ringstralie gut zu errei-
chen ist. Das Stadtteilzentrum Brand zeichnet sich durch seine gute Einzelhandelsausstattung flr den taglichen und mit-
telfristigen Bedarf aus. Darlber hinaus ist das im Bau befindliche Nahversorgungszentrum Rombachstrale / Vennbahn-
weg Uber den Vennbahnweg per Fahrrad oder zu Ful gut zu erreichen.

2.7. Masterplan Aachen* 2030

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

Der Masterplan Aachen*2030 soll mdgliche Perspektiven und Impulse fir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen
aufzeigen. Er erflillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kiinftige Entwicklung
absteckt.
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MaRgebliche Handlungsfelder sind u.a. das Handlungsfeld Wohnen welches im Hinblick auf die Wohnungsmarktoffensive
die Notwendigkeit einer Uberpriifung einer mdglichen Mobilisierbarkeit vorhandener Flachennutzungsplan- Bauflachenre-
serven sieht. Als Qualitatsoffensive im Wohnungsbestand ist aus Sicht des Masterplanes der Generationswechsel im
Wohnungsbestand zu unterstitzen. Im Hinblick auf das Handlungsfeld Lebensumfeld - Lebensvielfalt ist unter Betrach-
tung der ndheren Umgebung flir den Bereich die Grundschulversorgung zu sichern.

Der Aspekt Freiraum - grline Finger- griine Inseln betrachtet u.a. den Bereich des Vennbahnweges, den es gilt als griine
Vernetzung, als Uiberregionalen Freizeitweg auszubauen und auch eventuell im Hinblick auf die Planung eine Zuganglich-
keit aus dem geplanten Gebiet zu erméglichen.

3. Untersuchungsrelevante Schutzgiiter im Rahmen der Umweltpriifung

3.1. Schutzgut Mensch

Auf das Anderungsgebiet wirkt der Verkehr der angrenzenden StraRen ein, so dass das Gebiet mit Lérm und Luftschad-
stoffen vorbelastet ist. Durch die Ansiedlung neuer Wohngebietsflachen ist mit einer minimalen Verschlechterung der
Belastungssituation zu rechnen. Da sich das Anderungsgebiet und seine Umgebung immissionsschutzrechtlich im Wir-
kungsbereich emittierender Strallenverkehrsflachen befinden, muss fur die Planung die 16. Verordnung zur Durchfihrung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) fiir die Betrachtung von Schal-
limmissionen durch Verkehrsgerausche berticksichtigt werden. MaRgeblich fiir die stadtebauliche Planung ist die DIN
18005 - Schallschutz im Stédtebau.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche sind i.S. der 16. BImSchV
die folgenden Immissionsgrenzwerte zu unterschreiten:

e Allgemeine Wohngebiete (WA) tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)

Auf der Ebene des nachgelagerten Bebauungsplanes sind die Auswirkungen der Planungen (zusétzliche Verkehre, Larm-
immissionen) in Gutachten zu bewerten.

3.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Fir das Anderungsgebiet liegt keine Eintragung eines ausgewiesenen FFH-Gebietes nach der Richtlinie 92/43/EWG der
Europdischen Union vor. Weiter liegen keine Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie 79/409/EWG sowie keine Natur-
schutzgebiete vor. Auf das siidlich des Anderungsgebietes gelegene Biotop BK-5202-052 Rollefbachtal werden durch die
die Realisierung der Planung keine Auswirkungen erwartet. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Brander Wald* ist ca. 2,5
km Luftlinie vom Anderungsgebiet entfernt, so dass vorhabenbedingte negative Auswirkungen auf dieses Gebiet wegen
der Entfernung nicht zu erwarten sind.

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages durch das Fachbiiro Henf - Biiro fiir Okologie, Kartierungen und
Flachenbewertungen wurden fiir das Untersuchungsgebiet auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens keine Quartiere von
Vogelarten und keine Quartiere von vorkommenden planungsrelevanten Fledermausarten festgestellt. Bei den planungs-
relevanten Arten, die beobachtet wurden, handelt es sich lediglich um gelegentlich Uberfliegende (Turmfalke) oder nah-
rungssuchende (Sperber) Greifvogel. Auf Grund der Vornutzung, war nur ein eingeschranktes Vogelartenspektrum nach-
zuweisen. Im Verlauf der Kartierung konnten mindestens 8 Fledermausarten nachgewiesen werden. Hier ist eine hohe
Artenvielfalt dokumentiert, wenn auch Uber die Zwergfledermaus hinaus die Nachweise der Arten auf wenige Kontakte
basieren.
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Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind die fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt ggf. erfor-
derlichen Mafinahmen zu sichern. Die durch die Planung in Anspruch genommen Baume sind, sofern sie unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren oder monetar auszugleichen.

3.3. Schutzgut Boden

Bdden sind ein bedeutender Bestandteil des Naturhaushaltes. Mit seinen natlirlichen Funktionen ist der Boden Lebens-
grundlage und Lebensraum flir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen und (bt als zentrales Umweltmedium
vielfaltige Funktionen im Okosystem aus. Deshalb kommt dem Schutz des Bodens in seiner Funktion als Lebensgrundla-
ge fir kiinftige Generationen eine besondere Bedeutung zu (vorsorgender Bodenschutz).

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

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zielt in § 1 darauf ab, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Der Schutz von Bdden und Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 1 und 2 BBodSchG) wird somit durch das Bundes-
Bodenschutzgesetz gesetzlich geregelt. Gem. § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Schutzwiirdige Boden

In dem Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Bdden,; dies ist auf die derzeitige Bebauung und den damit ver-
bundenen Bodenabtrag zurtickzufihren. Das Plangebiet ist zu 77 % durch Gebaudebestand und ErschlieBungsanlagen
nahezu vollstandig versiegelt. Die geplante Bebauung wird im Wesentlichen im Bereich der bereits versiegelten Flachen
realisiert. Unterhalb der versiegelten Flachen wurden im Rahmen einer Baugrunderkundung (Kramm Ingenieure GmbH &
Co. KG, 2017) nur noch Decklehme und Verwitterungslehme und —tone angetroffen. Es bestehen diesbezliglich keine
Bedenken gegen die Umnutzung des Gelandes in ein Wohngebiet.

Altlastenverdachtsflachen

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

Altlastverdachtige Flachen sind gemal § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz Altablagerungen (z.B. Grundstlcke, auf
denen Abfalle abgelagert wurden) und Altstandorte (stillgelegte Gewerbebetriebe), bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

In diesem Zusammenhang liegen dem Fachbereich Umwelt zwei Berichte vor.

e Boden- und Materialuntersuchungen (AA 9065 und AA 9056) auf Anfrage des Umweltamtes der Stadt Aachen
im Rahmen der Standortumnutzung der ehemaligen Tuchfabrik Becker an der Niederforstbacher StralRe 80-84 -

(Buro Dr. Leichtle, 25.11.2014):

Auf dem Betriebsgrundstiick befanden sich die Eintragungen von zwei Altablagerungen. Dazu wurden vier Schiirfe aus-
geflhrt und Bodenproben entnommen. In allen Schirfen wurde nur umgelagerter Erdaushub (Verwitterungslehm, Stein-
anteile etc.) angetroffen, so dass sich die Vermutung, dass sich die Altablagerungen aus naturlichem umgelagertem Bo-
denmaterial zusammensetzen, bestatigte. Die Analysenergebnisse zeigen auf, dass keine Prifwertlberschreitungen flir
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Wohngebiete vorliegen, so dass der Altlastenverdacht fiir die Altablagerungen auf dem Betriebsgrundstlick ausgeraumt
werden konnte.

e Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen Tuchfabrik Be-
cker (Aachen —Niederforstbacher Strafle 80-84) (Bro Dr. Leichtle, 11.12.2015), inkl. Kap. 3.2 Bodenaltlas-
ten/Grundwassersituation - Auszug aus dem Bericht von HYDR.O. (dd-report 15062, 2015):

Im Rahmen der Stilllegung wurde eine Nutzungsrecherche durchgefiihrt und es erfolgten im Untergeschoss des Gebau-
des und auf Freiflachen durch die Ing.-Biiros Dr. Leichtle und HYDR.O 20 Bohrungen an kontaminationsverdachtigen
Stellen (Kompressorraum, Nassappretur (mit PER-Anlage), Abwassersammelbecken, Klimakanal, Pumpenraum, Auf-
fangwanne Chemikalienlager, Kesselhaus, Musterweberei, Stopferei, Farberei, Parkplatz). Nach Angaben von Herrn Dr.
Leichtle wurde das Untergeschoss der Produktionshalle bereits nach modernen Regeln mit einer fiir mdglicherweise
anfallenden Leckagefliissigkeiten undurchlassigen Betonsohle ausgestattet.

Die Ergebnisse der Bohrungen ergaben an keiner Stelle organoleptische Hinweise auf relevante oder grofflachige
Schadstoffeintrdge in den Untergrund. Stichprobenartig durchgefiinrte chemische Analysen an Bodenproben und eine
Bodenluftuntersuchung im Bereich der ehemaligen PER-Anlage bestatigen diese Befunde. Lediglich die Oberflachenbe-
festigung des Parkplatzes an der Niederforstbacher Stralle weist erhebliche Schwermetallgehalte auf.

RegelmaRige Untersuchungen des Grundwassers (wahrend des Betriebszeitraumes der Tuchfabrik) aus den inzwischen
zuriickgebauten beiden Tiefbrunnen ergaben keine Hinweise auf Schadstoffeintrage.

Zusammenfassung

Im Zuge der gutachterlichen Begleitung und Uberwachung aller BInSch, WHG und VAwS relevanten Manahmen
wahrend und nach Stilllegung des Betriebes sowie den erfolgten orientierenden Boden- und Bodenluftuntersu-
chungen wurden keine auffalligen Ergebnisse bzw. konkrete Verdachtsmomente ermittelt, die auf nutzungsbe-
dingte erhebliche oder groRflachige Bodenverunreinigungen im Untergrund schlieBen lassen.

Der Altlastenverdacht konnte auf der Grundlage der hier vorliegenden Gutachten fiir das Grundsttlick Niederforstbacher
Str. 80-84 ausgeraumt werden. Es bestehen insoweit keine Bedenken gegen eine Umnutzung des Geléndes in ein
Wohngebiet.

Lediglich die Oberflachenbefestigung des Parkplatzes an der Niederforstbacher Strasse ist bei einer Umnutzung aufzu-
nehmen und ordnungsgemal zu entsorgen. Kleinrdumige Bodenbelastungen kénnen nie ganzlich ausge-schlossen wer-
den, so dass flr den Rickbau der Tuchfabrik eine gutachterliche Begleitung gefordert wird. Entspre-chende Auflagen wird
die Untere Bodenschutzbehdrde im Rahmen des Abbruchantrages dem Bauherrn auferlegen bzw. im stadtebaulichen
Vertrag vereinbaren.

3.4. Schutzgut Flache

Innerhalb des Anderungsgebietes liegt eine 2012 stillgelegte Tuchfabrik mit den Produktionshallen, Verwaltungsgebauden
und Erschliefungsanlagen. Durch die Realisierung des Vorhabens werden ehemalige Gewerbeflachen im Innenbereich in
Wohnbauflachen umgewandelt. Die Ziele der Bauleitplanung entsprechen damit den landesplanerischen Vorgaben, den
AuRenbereich zu schonen und den Innenbereich zu beanspruchen.

Auf der Ebene des nachgelagerten Bebauungsplanes sind Festsetzungen zur Nutzung (WA, Grinflachen) und zum Ver-
siegelungsgrad (Festsetzung einer GRZ) zu treffen. Dies ermdglicht einen schonenden Umgang mit dem Schutzgut FI3-
che.
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3.5. Schutzgut Wasser

Grundwasserschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 978 - Niederforstbacher Stralle / Beckerstrale - wurde im Hinblick auf die
zukinftige Realisierung der Wohnbebauungsflachen ein geotechnischer Bericht durch das Ing. Blro Kramm Ingenieure
GmbH & Co. KG erstellt (Neubau des Tuchmacherviertels an der Niederforstbacher Stralle in Aachen, Stand
02.05.2017). Innerhalb des Anderungsgebietes existieren drei Grundwassermessstellen (Brunnen). Im Planungsgebiet
liegt die Grundwassermessstelle Nr. 016001382 ,Becker Brand Br. 01, die Grundwassermessstelle Nr. 016001345 ,Be-
cker Brand Br. II* und die Grundwassermessstelle Nr. 016001333 ,Becker Brand Br. I*.

Aus den Brunnen wurden von der Tuchfabrik Becker fir Betriebszwecke in Hochstzeiten erhebliche Mengen (bis zu rd.
6.000 m®) Grundwasser gefordert. Die Grundwasserentnahmen waren zum Betriebsende der Tuchfabrik allerdings stark
reduziert. Im Oktober 2012 wurde die Grundwasserférderung komplett eingestellt, so dass nur die zuletzt in den Brunnen
gemessenen Grundwasserstande (Winter 2013) den natlrlichen Grundwasserstand wiederspiegeln:

Messstelle 016001382: Grundwasserstand +237,08 m
Messstelle 016001345: Grundwasserstand +227,45 m
Messstelle 016001333: Grundwasserstand +237,09 m

Mit Gelandehohen des Gesamtgrundstiickes zwischen rund. +259 im Nordwesten und rund +248 im Siidosten bedeuten
die 0.a. Grundwasserflurabstande von minimal 11 m und 22 m.

Das Anderungsgebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebietes. Der ,Entwurf* der iiberarbeiteten
Wasserschutzgebietsverordnung Eicher Stollen sieht vor, die Wasserschutzzone Il bis an den Westrand des Plangebie-
tes zu erweitern.

Schutz der Oberflachengewéasser

Auf dem Plangelénde selbst befinden sich keine nattirlichen oberirdischen Gewasser. Es gehort jedoch zum Ein-
zugsgebiet des Rollefer Baches, der das Gelénde in ca. 300 Metern stdlich passiert, und damit auch der Inde. Das Plan-
gebiet liegt nicht im Bereich eines Gewasserrandstreifens.

Hochwasser

Das Anderungsgebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsbereich. Es sind keine Oberflachengewasser im
Plangebiet vorhanden. Es gehort jedoch zum Einzugsgebiet des Rollefer Baches, der das Gelande in ca. 300 m sudlich
passiert, und damit auch der Inde. Die Inde ist in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Nordrhein-Westfalen einge-
tragen.

Entwésserung

Das Anderungsgebiet ist bebaut und liegt direkt an den abwassertechnisch erschlossenen Stralen Niederforstbacher
Stralle, BeckerstralRe sowie Vennbahnweg, die im Mischsystem zur Abwasserreinigungsanlage Aachen Brand (Stid)
entwassern. Damit ist das Plangelédnde grundsétzlich erschlieRbar.

Im Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens ist ein Entwésserungskonzept zu erarbeiten.

Seite 15/18

100 von 108 in Zusammenstellung



Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 Begriindung

- Niederforstbacher Strafle / Beckerstrale - zum Anderungsbeschluss

3.6. Schutzgut Luft und Klima

Der Anderungsbereich befindet sich gemaR dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen (2014) auBerhalb des klima-
tisch-lufthygienisch besonders belasteten Aachener Talkessels. Der Stadtteil Brand ist iberwiegend durch das Klimatop
Siedlungsklima gepragt, was bedeutet, dass sich durch die Uberwiegend lockere Bebauungsstruktur mit deutlicher Durch-
griinung zeitweise nur schwache Wérmeinseln bei noch ausreichendem Luftaustausch und somit guten Bioklimaten bil-
den.

3.7. Schutzgut Landschafts- und Stadtbild

Der Anderungsbereich ist gepragt durch die 2014 stillgelegte Tuchfabrik mit den Produktionshallen, Verwaltungs- und
Nebengebauden. Im Anderungsgebiet befinden sich zudem Flachen zur internen ErschlieBung. Baumbestand befindet
sich vor allem im 6stlichen und nordlichen Teil des Anderungsgebietes. Die nordliche, westliche, dstliche und siidwestli-
che Umgebung des Anderungsgebietes ist durch Wohnbebauung mit Freifldchen- und Durchgriinungsanteil geprégt. Ein
im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches vorhandener Wall mit Baumbewuchs trennt die Wohnbebauung von der Ge-
werbebebauung. Das Anderungsgebiet 6ffnet sich stidlich in Richtung des Rollefbachtales in die offene Landschaft. Die
Tuchfabrik erzeugt mit inren Produktionshallen, Verwaltungs- und Nebengebduden eine solitare Wirkung auf das Umfeld
und wird als Fremdkérper wahrgenommen.

3.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Anderungsbereiches befanden sich bisher keine eingetragenen Bau- und Bodendenkméler der Denkmallis-
te der Stadt Aachen.

Auf der Ebene des nachgelagerten Bebauungsplanes wurde fiir das Anderungsgebiet eine archéologische Prospektion
durchgefiihrt, diese ergab keine Befunde fiir Bodendenkmaler. Wahrend des Bauleitplanverfahrens wurde ein Wegekreuz
in die Denkmalliste der Stadt Aachen aufgenommen und unterliegt somit den Regelungen des Denkmalschutzgesetzes.

In der naheren Umgebung des Anderungsgebietes befinden sich einige Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen. Eine
Hofanlage nordwestlich des Anderungsgebietes (laufende Nummer 2710 der Denkmalliste der Stadt Aachen), ein Wohn-
haus siidwestlich des Anderungsgebietes (laufende Nummer 1162 der Denkmalliste der Stadt Aachen), ein Baudenkmal
stidwestlich des Anderungsgebietes (laufende Nummer 1789 der Denkmalliste der Stadt Aachen) und ein Baudenkmal
stidwestlich des Anderungsgebietes (laufende Nummer 1755 der Denkmalliste der Stadt Aachen).

Vorsorglich wird in den Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die Verpflichtung zur
Einhaltung der §§ 15 und 16 des DSchG (Denkmalschutzgesetz) wahrend der Baumafnahmen hingewiesen.

3.9. Wechselwirkungen der einzelnen Schutzguter

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

Seite 16 /18

101 von 108 in Zusammenstellung



Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 Begriindung

- Niederforstbacher Strafle / Beckerstrale - zum Anderungsbeschluss

4. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

4.1. Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Durchfiihrung der Nr. 144 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Aachen entfallt fiir das Plangebiet die
Darstellung von gewerblichen Bauflachen sowie von landwirtschaftlichen Flachen, die im Bestand durch Nebenanlagen
der ehemaligen Tuchfabrik versiegelt sind. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes Nr. 144 wird die bestehende
Darstellung in ,Wohnbauflache* geandert.

Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen*2030 wird das Anderungsgebiet als Wohnbaufla-

che dargestellt. Damit ist die Zielsetzung des Bebauungsplanes konform mit den voraussichtlichen Zielen des Vorentwur-
fes des Flachennutzungsplanes Aachen*2030. Da sich der Flachennutzungsplan Aachen*2030 noch im Aufstellungsver-

fahren befindet und das Verfahren voraussichtlich erst nach dem Satzungsbeschluss des nachgelagerten Bebauungspla-
nes Nr. 978 - Niederforstbacher Stralle / Beckerstrale - abgeschlossen sein wird, ist parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren ein Flachennutzungsplananderungsverfahren erforderlich.

4.2. Nullvariante

Im Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen bleibt die Darstellung von gewerblichen Bauflachen sowie von landwirt-
schaftlichen Flachen bestehen. Die Zielsetzung der Bauleitplanung hier einen Standort fiir innerstadtisches, zukunftsori-
entiertes Wohnen zu erreichen, wirde nicht erreicht werden.

4.3. Alternativplanung

Eine Alternativplanung fiir den Anderungsbereich ist im Rahmen der Flachennutzungsplananderung nicht durchgefiihrt
worden, da im Rahmen der Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes Aachen*2030 der vorgestellte Anderungsbe-reich
bereits als Ziel die Darstellung als Wohnbauflache darlegt. Die Planung wére konform mit der vorvoraussichtlichen Ziel-
setzung Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde im Mai 2014 die friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Grundsatzlich kann die Darstellung von gewerblichen Bauflachen sowie von landwirtschaftlichen Flachen des rechtskraf-
tigen Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen erhalten bleiben. Es kdnnten sich an dieser Stelle zukiinftig Gewer-
bebetriebe ansiedeln.

5. Grundlagen

Als Grundlage der Beschreibung der Umweltbelange dienen die gesetzlichen Vorgaben der §§ 2 und 2a BauGB (Bauge-
setzbuch). Die Beschreibung der Umweltbelange wird vorsorglich in die Begriindung zur Anderung des Flachennutzungs-
planes eingearbeitet. Zudem wurden die Angaben aus dem vom Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen im Vorfeld zu-
sammengestellten Anforderungsprofil mit berticksichtigt. Bei der Bearbeitung wurde zudem das Gesamtstadtische Klima-
gutachten Aachen (Oktober 2001) und die Fortschreibung des Klimagutachtens ,Anpassungskonzept an die Folgen des
Klimawandels im Aachener Talkessel“ (Oktober 2014) mit herangezogen. Im Rahmen des parallel verlaufenden Bebau-
ungsplanverfahrens wurden auerdem folgende Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse im Bericht zu den Umweltbe-
langen mit berucksichtigt wurden:

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen Prifung Vogel - und Fleder-
mause im Bereich der Tuchfabrik Becker Aachen Niederforstbach, Henf - Biiro fiir (")kologie, Kartierungen und FIa-
chenbewertungen, Stand Oktober 2017

e  Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Riickbau der ehemaligen Tuchfabrik Becker
(Aachen - Niederforstbacher Strafle 80 - 84), Ingenieurbiiro Dr. Leichtle, Stand 11.12.2015
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e  Kap. 3.2 Bodenaltlasten / Grundwassersituation - Auszug aus dem Bericht von HYDR.O. (dd-report 15062,
28.09.2015)

e Bericht zur arch@ologischen Sachverhaltsermittlung, Aachen Brand - Tuchmacherviertel, Fachfirma archaeolgie.de,
Stand Juni 2017

¢  Vorplanung ErschlieBungsgebiet Tuchmacherviertel, Erlauterungsbericht, Ingenieurbliro H. Berg & Partner GmbH,
Stand Dezember 2017

e  Kurzstellungnahme zur Frischluftzufuhr im Umfeld des Tuchmacherviertels, Peutz Consult GmbH, Stand 13.06.2017

6. Monitoring

Eine Uberwachung der maglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch die betrachtete Plananderung ist auf der Ebe-
ne der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

7. Zusammenfassung

Die derzeitigen Darstellungen im aktuellen Flachennutzungsplan 1980 als ,gewerbliche Bauflache” und als ,landwirt-
schaftliche Flachen® sollen mit der Flachennutzungsplananderung Nr. 144 - Niederforstbacher Strale / BeckerstralRe - in
,Wohnbauflachen* geandert werden.

Angesichts der umgebenden, vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie unter Berlcksichtigung der detaillierten Be-
trachtung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt im Rahmen der Umweltfolgenabschatzung im parallelen Bebau-
ungsplanverfahren ist die Anderung grundsatzlich vertretbar.

8. Verfahrensvermerk und Unterschrift

Diese Begriindung mit Umweltbericht ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Ratam __._ 2018 die Anderung Nr.
144 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen - Niederforstbacher Strafle / Beckerstrafle - beschlossen hat.

Aachen, den

(Marcel Philipp)

Oberbiirgermeister
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister Sta.dt aaChen

Zusammenfassende Erklarung
gemaR § 6a Abs. 1 BauGB

zur Anderung Nr. 144 des Flichennutzungsplanes 1980 der Stadt

Aachen - Niederforstbacher StralRe / BeckerstraRe

im Stadtbezirk Aachen-Brand
fiir den Bereich zwischen Niederforstbacher Strale, Zehntweg, Im Kollenbruch und Vennbahnweg

T /Sportaniage

7 N

Lage des Plangebietes der Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen
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Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplans 1980 der Stadt Aachen Zusammenfassende Erklarung
-Niederforstbacherstrale / BeckerstralRe zum Anderungsbeschluss

Zusammenfassende Erklarung

1. Ziel der Flachennutzungsplananderung

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen attraktiven und zukunftsorientierten
Wohnstandort zu schaffen. Der flr das Plangebiet geltende Flachennutzungsplan 1980 stellt den Bereich als gewerbliche
Bauflache und fiir einen Teilbereich im Slidosten, zum Vennbahnweg hin, als landwirtschaftliche Flache dar. Hinsichtlich
des Entwicklungsgebotes gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der parallel zur Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes vorgesehene
Bebauungsplan Nr. 978 setzt fir den in Rede stehenden Bereich Wohnbauflache fest und steht somit im Widerspruch zu
den Darstellungen des Flachennutzungsplans 1980. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, missen
die derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes 1980 in die Darstellungen als Wohnbauflache geandert
werden.

2. \Verfahrensablauf

Programmberatung Planungsausschuss 06.04.2017
Programmberatung Bezirksvertretung Aachen Mitte 10.05.2017
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 23.06.2014 - 01.08.2014
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 23.06.2014 - 01.08.2014
Anmerkung:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, mit Biirgeranhérung am 23.06.2014 sowie friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (T6B) fand statt im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes AACHEN*2030

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde auch der Planbereich der 144. Flachennutzungsplananderung
betrachtet und diskutiert.

Bestéatigung der Bezirksregierung KéIn gem. § 34 Landesplanungsgesetz 20.02.2018
Offenlagebeschluss Bezirksvertretung Aachen Mitte 02.05.2018
Offenlagebeschluss Planungsausschuss 17.05.2018
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 09.07.2018 — 10.08.2018
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 09.07.2018 — 10.08.2018
Bezirksvertretung Aachen Mitte 05.12.2018
Planungsausschuss 06.12.2018
Anderungsbeschluss Rat 12.12.2018
Genehmigung der Bezirksregierung (Termin wird nachgetragen) __.2019
Bekanntmachung (Termin wird nachgetragen) __.2019

3. Anderung des Flichennutzungsplanes 1980

Das ca. 5,4 ha grofie Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Stadtteiles Brand / Niederforstbach der Stadt
Aachen. Es wird im Westen durch die Niederforstbacher StralRe mit dem Kreuzungsbereich der MiinsterstralRe, der
stidwestlich liegt, im Norden durch den Zehntweg sowie die Garten und Garagenanlagen der Wohnbebauung am
Zehntweg, Starenweg und der BenediktusstraRRe, nordéstlich durch eine Einzelhausbebauung mit einer groziigigen
privaten Gartenanlage, im Osten durch die Beckerstrale und im Stiden durch den Vennbahnweg begrenzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brand, Flur 18 und umfasst das Flurstiick 3990 (ehemals Flurstlicke 1665,
1666, 1840 und 1979 bis 1985). Die Umgebung des Plangebietes ist hauptséchlich durch Wohnbebauung mit den
notwendigen Erschliefungsstrallen gepragt. Sudlich des Vennbahnweges, der einen liberregionalen Freizeit- und
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Erholungscharakter hat, grenzt gemaR des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV 2016) der
Freiraum LR - V - 003 KornelimUnster - Vennvorland an. Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um ca. 9 m an. Im
Plangebiet liegen die Verwaltungs- und Produktionsstatten der ehemaligen Tuchfabrik mit den ErschlieRungsanlagen.

Hinsichtlich der vorgesehenen Planung von Wohnbebauung wird die derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes
1980 als ,,gewerbliche Bauflache” und ,landwirtschaftlich“ in ,Wohnbauflache“ geandert.

4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Schutzgiiter, die im Plangebiet vorkommen, wurden im Rahmen der Umweltpriifungen und bewertet und
die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter im Umweltbericht zusammenfassend dokumentiert.
Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zur Flachennutzungsplananderung.

4.1. Beurteilung der Umweltbelange

Die Betrachtung der einzelnen Schutzguter ist im Umweltbericht dargestellt. Folgende Umweltbelange wurden gepriift:

e Schutzgut Mensch

o Schutzgut Landschaft, Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
o Schutzgut Boden

o Schutzgut Flache

o Schutzgut Wasser

o Schutzgut Luft und Klima

o Schutzgut Landschaft- und Stadtbild

o Schutzgut Kultur und Sachgiter

o Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiter

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurden die nachfolgenden Gutachten und Untersuchungen herangezogen die im
Rahmen der Flachennutzungsplananderung und parallelen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 978 Niederforstbacher
StraBe / Beckerstrafle erarbeitet wurden:

- Verkehrsgutachten zur Projektentwicklung des Tuchmacherviertels in Aachen-Brand, BSV Biiro fir Stadt-
und Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH, Stand 02.11.2018

- Schallimmissionsgutachten ,Zur Verkehrslarmbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 978
in Aachen-Brand®, Dr. Szymanski & Partner, Stand 05.03.2018

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Faunistische Kartierung zur artenschutzrechtlichen P(_Ufung Végel - und
Fledermé&use im Bereich der Tuchfabrik Becker Aachen Niederforstbach, Henf - Biiro fir Okologie,
Kartierungen und Flachenbewertungen, Stand Oktober 2017

- Sachverstandigengutachten zum Baumschutz, Dipl. Ing. Wolf D. Meyer-Ricks, Stand 06.12.2017

- Geotechnischer Bericht Gber Baugrund und Griindung fiir Neubau des Tuchmacherviertels an der
Niederforstbacher StralRe in Aachen, Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, Stand 02.05.2017, mit
Stellungnahme vom 17.05.2017

- Zusammenfassender Bericht: Untersuchungen zur Stilllegung und zum Rickbau der ehemaligen Tuchfabrik
Becker (Aachen - Niederforstbacher Strafle 80 - 84), Ingenieurburo Dr. Leichtle, Stand 11.12.2015

- due diligence-report zu Gebauderiickbau, Bodenaltlasten, Baugrund, Flachenherrichtung und ErschlieRung
HYDR.O. Geologen und Ingenieure, Stand 28.09.2015

- Kurzstellungnahme zur Frischluftzufuhr im Umfeld des Tuchmacherviertels, Peutz Consult GmbH, Stand
13.06.2017
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- Bericht zur archaologischen Sachverhaltsermittiung, Aachen-Brand - Tuchmacherviertel, Fachfirma
archaeolgie.de, Stand Juni 2017

- Vorplanung ErschlieBungsgebiet Tuchmacherviertel, Erlauterungsbericht, Ingenieurblro H. Berg & Partner
GmbH, Stand Dezember 2017

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 978 ,Tuchmacherviertel* der Stadt Aachen,
Landschaft Biiro fiir Landschaftsplanung GmbH, Stand 20.12.2017

- Anwohnerschutzkonzept zum Riickbau der ehemaligen Fabrikgebaude, Flachenentwicklung
Tuchmacherviertel Niederforstbacher Strale in 52078 Aachen, Ingenieurbiro Altenbockum & Partner.
Geologen, Stand 08.01.2018

- Uberfilllungsschaden an einem Heizdltank, Freimessung des Sanierungsschurfs HYDR.O. Geologen und
Ingenieure, Stand 16.03.2004

- Bodensanierung im Bereich des Olunfalles auf der Baustelle der Firma Griinzig GmbH im Werksgelande der
Tuchfabrik Becker in 5100 Aachen-Brand, Prof. Dr.-Ing. H. Dieler + Partner GmbH, Stand 28.06.1991

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung sind wie folgt zusammenzufassen:

Angesichts der umgebenden vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie unter Berticksichtigung der detaillierten
Betrachtung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt im Rahmen der Umweltfolgenabschatzung im parallelen
Bebauungsplanverfahren ist die Anderung grundsatzlich vertretbar. Im Ergebnis werden Auswirkungen erwartet, die im
Rahmen einer nachhaltigen Planung vermieden oder ausgeglichen werden kdnnen.

5. Beriicksichtigung aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 23.06.2014 bis 01.08.2014 im Rahmen der
Neuaufstellung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes Aachen*2030 stattgefunden. Vom vom 09.07.2018 —
10.08.2018 erfolgte die 6ffentliche Auslegung der Anderung Nr. 144 des Flachennutzungsplanes 1980 —
Niederforstbacherstralle / Beckersrafle - zusammen mit dem gleichnamigen Bebauungsplan.

Fiir das Anderungsverfahren zur Anderung Nr. 144 wurden die Eingaben der Offentlichkeit aus dem
Neuaufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan Aachen*2030 herausgenommen und im Zuge des
Bauleitplanverfahrens zur 144. Anderung vorgezogen abgewogen. Hierbei handelte es sich um folgende Themen:

- Erhalt Wegkreuz und Baumgruppen

- Bericksichtigung des Vennbahnweges

- Zu- und Abfahrten des zukiinftigen Wohngebietes
- Parkplatzangebot

- Gemischte Nutzungen

Von der Méglichkeit eine schriftliche Stellungnahme abzugeben, haben — bezogen auf das Plangebiet — vier Personen,
u.a. der BUND Gebrauch gemacht. Der BUND wurde damals im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
beteiligt, wird nunmehr aber der Offentlichkeit zugeordnet und im Rahmen dieser Abwagung beriicksichtigt.

Anregungen und Eingaben fiihren nicht zur Anderung der Darstellung der Anderung Nr. 144 des Fléchennutzungsplanes
1980 gegentber der Flache die im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen*2030 dargestellt
wurde.
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6. Beriicksichtigung aus der Behordenbeteiligung

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Sachverhalte zur Planung vorgetragen, die im
Wesentlichen die Ausgestaltung der verbindlichen Bauleitplanung und konkreten Bebauung betreffen, jedoch keinen
Bezug zur Anderung des Flichennutzungsplanes nahmen.

7. Beriicksichtigung aus der 6ffentlichen Auslegung

Die Stellungnahmen, die wahrend der Offenlage abgegeben wurden, bezogen sich auf die Festsetzungen und
Darstellungen im Bebauungsplan, auf Grund dessen waren Stellungnahmen vonseiten der Verwaltung und daraus
resultierende Anderungen im Rahmen der 144. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht notwendig.

Folgende umweltrelevanten Themen waren die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen:
Geplante Wohnbaufldche / Gemischte Nutzung

Die Anderungsflache wird weiterhin als Wohnbauflache dargestellt.
Erhalt des Wegekreuzes und Baumgruppen

Das Wegekreuz wurde zwischenzeitlich unter Denkmalschutz gestellt und ist daher gesichert. Der Erhalt
beziehungsweise Ersatz von Baumen wird (iber die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen geregelt.

Zu- und Abfahrten aus dem neuen Wohngebiet

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes findet zu den Zu- und Abfahrten sowie zu einem Parkplatzangebot im
Siedlungsbereich keine Regelung statt. Der Bebauungsplan sieht jeweils eine Zu- und Abfahrt an der
Niederforstbacher Strale, dem Zehntweg und der Beckerstrale sowie die Méglichkeit von éffentlichen Stellplatzen
in den Stralenverkehrsflachen vor.

8. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Es liegen keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten vor. Die Darstellung einer Wohnbauflache untersttzt eine
zeitgemale Siedlungsentwicklung an diesem Standort.

9. Ergebnis der Abwagung

Der Rat der Stadt Aachen ist in der Sitzung am __.__.2018 den Abwégungsvorschlégen der Verwaltung tiber die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und der Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden wahrend
der 6ffentlichen Auslegung gefolgt und hat die Anderung des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen
beschlossen.

Diese zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Anderungsbeschlusses, mit dem der Ratam __._ .2018 die
144. Anderung Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen — Niederforstbacher StraRe / BeckerstraRe - beschlossen
hat.

Aachen,den . .2018

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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