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Datum Gremium Zustandigkeit
14.04.2021 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhorung/Empfehlung
15.04.2021 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen
der Birger sowie der Behdrden, die nicht berlicksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Dariiber hinaus empfiehlt sie dem Planungsausschuss, gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und
gemal § 3 Abs. 2 BauGB die o6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.

991 — Franzstral’e / Ehemalige Schule - in der vorgelegten Fassung zu beschlie3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und &ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Birger sowie der Behoérden, die nicht berticksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und geman § 3 Abs. 2 BauGB beschliel3t er die 6ffentliche
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 991 — Franzstral’e / Ehemalige Schule - in

der vorgelegten Fassung.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
. Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
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Klimarelevanz
Bedeutung der MaBRnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die
Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof3 nicht ermittelbar

X

Zur Relevanz der MalRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroRenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven MalRnahmen):

gering ] unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel || 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grok | | mehrals 770 t/ Jahr (iber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhhung der CO,-Emissionen durch die MaRnahme ist (bei negativen Malinahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel | | 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grofy ] mehr als 770 t / Jahr (lber 1% des jahrl. Einsparziels)
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Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

vollstandig
Uberwiegend (50% - 99%)

teilweise (1% - 49 %)

nicht
x| nicht bekannt
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Erlauterungen:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 — Franzstrale / Ehemalige Schule -

hier: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
- Programmberatung PLA: 22.03.2018
- Programmberatung Bezirk: 11.04.2018

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet werden. Die
Verwaltung hat dennoch empfohlen, die Blrger*innen in einem sehr friihen Stadium Uber die Planung
zu informieren. In der Zeit vom 28.05.2018 bis 22.06.2018 wurde daher das Bauvorhaben &ffentlich
ausgestellt und die betroffenen Behérden wurden beteiligt. Zusatzlich wurde der Offentlichkeit auf
einer Informationsveranstaltung am 29.05.2018 die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung der

Planung angeboten. Die Planung war und ist zusatzlich im Internet einsehbar.

2. Bericht iiber das Ergebnis der Offentlichkeitsinformation
An der Informationsveranstaltung nahmen 10 Birger*innen teil. Von der Méglichkeit, sich schriftlich zu
aufdern, haben 12 Personen Gebrauch gemacht. Obwohl es sich hier um eine freiwillige
Offentlichkeitsinformation handelt, werden die eingegangenen Anregungen dennoch in die Abwéagung
aufgenommen. Die Niederschrift der Informationsveranstaltung sowie die Eingaben und die
Stellungnahmen der Verwaltung dazu sind in der Anlage beigefligt. Folgende Schwerpunkte wurden
genannt: Auch wenn prinzipiell die Errichtung von Wohnraum, insbesondere im preiswerten Segment
beflirwortet wird, wird die Dichte und H6he der Gebaude kritisiert. Es wird auf den Bedarf von
Offentlichen Parkplatzen verwiesen und ausreichend Platz fur Fahrradabstellméglichkeiten gefordert.
Der Wegfall von grol3kronigen Baumen wird bemangelt.
Bei dem stadtebaulichen Konzept wird die vorhandene Baudichte geringfligig im Blockinnenbereich
erhdht und liegt mit 0,45 leicht Gber den Richtwerten fur ein Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4).
Durch die Topographie des Nordhangs sind die Gebaudehdhen niedriger als die stidlich und westlich
umgebende Wohnbebauung. Bei wachsender Nachfrage nach Wohnraum sind erschlossene Bereiche
vor neu zu entwickelnde Flachen am Siedlungsrand zu bevorzugen, zumal in innerstadtischen
Standorten entsprechende Dichten gegeben sind. Aufgrund der herausragenden Lage im Stadtgebiet
ist die Grundlage fir ein verandertes Mobilitatsverhalten mdglich. Fiur die 117 Wohneinheiten sind
insgesamt 228 Fahrradabstellanlagen vorgesehen. Von den 17 Baumen, die unter die
Baumschutzsatzung fallen, kénnen insgesamt 10 Bdume durch eine entsprechende Platzierung der
Gebaude erhalten werden. Von den 7 zu fallenden Baumen ist ein Ahornbaum nicht mehr vital, so
dass insgesamt 12 Baume neu zu pflanzen sind, wovon zwei im Strallenraum in unmittelbarer Nahe
ersetzt werden. Zusatzlich werden 10 Ersatzpflanzungen auf gleichwertigen Grundstlicken gefordert.

Eine Anderung der Planung wird aufgrund der Anregungen nicht empfohlen.

3. Bericht iiber das Ergebnis der Behérdenbeteiligung
Es wurden 14 Behoérden an der Planung beteiligt, davon haben 4 Behérden Anregungen und
Bedenken vorgebracht. Hinweise der unteren Wasserbehdrde werden in einem
Entwasserungskonzept aufgenommen. Aufgrund der Stellungnahme des LVR-Amt fiir
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Bodendenkmalpflege wird nach dem Abriss der Bestandsgebaude die Durchfiihrung einer
arch&ologischen Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt. Ebenso sind Uberpriifungen auf Kampfmittel im
Plangebiet gefordert, die durch den Durchfiihrungsvertrag sichergestellt werden. Das LVR-Amt fur
Denkmalpflege im Rheinland bedauert, dass die pragenden Schulgebdude aus den 1950er Jahren
abgerissen werden. Die Planung wird im Bereich der Franzstral3e als zu wenig blockrandpragend, die
Gebaude zu aufgelockert und die Raumstruktur zu fliefend betrachtet. Dem kann widersprochen
werden, da der stadtebauliche Entwurf sehr deutlich den Blockrand aufgreift und lediglich eine
Offnung zum Blockinnenbereich setzt. Die Gebdudehéhen der Neubauten sind so gestaltet, dass sich
diese an den Traufthéhen des Gebaudebestandes orientieren und sich in den abgetreppten
Gebaudeverlauf einfiigen. Im Rahmen der Wettbewerbsauslobung wurden die Belange der
Denkmalpflege benannt. Der Anregung wird daher nicht gefolgt, zudem auch das Vorhaben dem

Wettbewerbsergebnis entspricht.

4. Klimanotstand
Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der Beschliisse
hinsichtlich der Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte dargestellt werden, um die Gremien bei
der Entscheidungsfindung zu unterstitzen.
Bei der Planung handelt es sich um eine klassische Innenentwicklung. Eine hervorragend
erschlossene Brache wird wieder aktiviert. Durch die Nutzungsintensivierung und die bauliche Dichte
kann der CO, — Verbrauch steigernde Flachenverbrauch von unerschlossenem Gelande gemindert
werden. Die Baukorper sind aus energetischer Sicht sehr kompakt und werden durch Fernwarme
beheizt. Der Energiestandard der spater zu errichtenden Gebaude wird je nach Ausflihrung
unterschiedliche Auswirkungen auf die gebdudebezogenen CO,-Emissionen haben; dazu kann jedoch
derzeit noch keine Aussage getroffen werden.
Zusatzlich werden auf den Flachdachern Begriinungen vorgesehen. In Teilbereichen wird eine
Photovoltaik-Anlage zur Unterstitzung der Erzeugung des Allgemeinstroms fir das Bauvorhaben
installiert. Die Dimensionierung steht jedoch noch nicht fest. Darliber hinaus wird ein entsprechendes
Ingenieursbiro beauftragt, das die Einsatzmdglichkeiten des vorhandenen Abbruchmaterials des
Schulgebaudes prift und ggf. den Einsatz bei der Neubebauung begleiten wird. Durch den Einsatz
von Abbruchmaterial kénnen Transportwege eingespart und eine Ressourceneffizienz erhéht werden.
Durch die Lage zwischen Innenstadt und Bahnhof sind alltagliche Wege kurz, wodurch ein Verzicht
auf einen eigenen PKW mdglich werden kann. Um die zukinftigen Bewohner*innen flir eine Mobilitat
mit geringer CO, Belastung zu mobilisieren, wird ein Verkehrsplanungsbiro ein Mobilitatskonzept
erarbeitet und in den ersten Jahren des Bezugs Mallinahmen begleiten. Die flachenintensive
Tiefgarage unterbaut das gesamte Plangebiet bis auf einen kleinen Bereich mit dem vorhandenen
Baumbestand. Die Tiefgarage wird zwar weitgehend begriint. Durch die flachenintensive Unterbauung
kénnen sich jedoch zukiinftig keine weiteren groRkronigen Baume mehr im Plangebiet entwickeln. Der
geforderte Ausgleich fiir die 7 zu fallenden Baume kann daher nur auf einem anderen Gelande im
Stadtkern bzw. in verdichteten Bereichen durchgefihrt werden.
Klimaanpassung: Im Vergleich zur derzeitigen stark verriegelten wie versiegelten Situation ist die
Wirkung positiv. Die Offnung im Blockrand an der FranzstraRe und die Stellung der Geb&ude werden
zu einer Verbesserung der Luftzirkulation auch fiir die umgebenden Bereiche fiihren, die einer
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sommerlichen Aufheizung entgegenwirken. Die Begriinung der Tiefgarage ist positivim Sinne einer
Regenwasserriickhaltung einerseits und einer sich nicht stark aufheizbaren Flache mit
Verdunstungseffekt andererseits. Bei der spateren Ausfihrung kénnen bauliche anpassungsrelevante

Aspekte berlcksichtigt werden.

5. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Mit dem Entwurf des Rechtsplanes und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird der aus dem
Wettbewerbsverfahren hervorgegangene stadtebauliche Entwurf umgesetzt. Ziel des Wettbewerbes
war es, durch die Nutzungsintensivierung des Blockrandes und des Blockinnenbereiches Wohnraum

fur unterschiedliche Nutzergruppen zu realisieren.

Die Kubatur und die Architektursprache des Siegerentwurfes werden weitgehend umgesetzt und
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sichergestellt. Die hohe Dichte des stadtebaulichen
Konzeptes und die Gebaudehdhen sind in der innerstadtischen Lage gerechtfertigt. In den drei
Gebauden werden insgesamt 117 Wohnungen untergebracht. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung
wurde ein Anteil von 30 % o6ffentlich geférdertem Wohnraum gefordert, der auch vorgesehen und
vertraglich sichergestellt wird. Der Wohnungsmix ist als 1-, 2-, 3- und 4-Zimmer- und Penthouse-
Wohnungen konzipiert. Die durchschnittliche WohnungsgréRe betragt ca. 55 m2 Im Erdgeschoss zur
FranzstralRe sind Gewerberdume vorgesehen. Im Wettbewerbsverfahren wurde die Integration einer
Seniorenanlage gefordert, die sich jedoch nicht in den Kostenrahmen der Wohnanlage integrieren
konnte. Der Vorhabentrager wird ein Fachbiro beauftragen, um ein Konzept fir ein
Mobilitatsmanagement fir die Wohnanlage zu entwickeln. Auf der Grundlage einer Bedarfsanalyse
sollen MalRnahmen zur Férderung einer autofreien Mobilitat erarbeitet und ein Beratungsangebot fir

die neu zuziehenden Bewohnerschaft bereits in der Vermietungsphase zur Verfigung gestellt werden.

Sowohl den Freiraum als auch das stadtebauliche Konzept und die Architektur zeichnet eine hohe
Gestaltqualitat aus. Der Blockinnenbereich ist im Plangebiet frei von Verkehr und Parken, so dass ein
gruin gestalteter Freiraum zur Verfiigung stehen wird, der nicht nur den Bewohner*innen der
Neubauten, sondern auch dem stadtebaulichen Umfeld zu Gute kommt. Sichergestellt wird eine
offentlich zugangliche Wegeverbindung von der FranzstralRe bis zum &ffentlichen Spielplatz im
Blockinnenbereich, so dass eine Durchquerung bis zur Karmeliterstrale und dem Boxgraben moglich
wird. Der Stellplatznachweis flir den MIV wird in einer Tiefgarage mit ca. 83 Stellplatzen auf einer
Ebene abgedeckt. Es werde im Plangebiet neben den individuellen Abstellrdumen insgesamt 228
Fahrradabstellrdume geschaffen, wovon ein grof3er Teil in ebenerdigen und Uberdachten Radumen

vorgesehen ist.

Aufgrund der Lage des Plangebietes kénnen die Neubauten die Bestandshauser am Boxgraben nicht
verschatten, Die Blockrandbebauung liegt hoher als das Plangebiet und stidlich davon. Die hohe
Dichte und die Nordhanglage ergeben dennoch fir die Neubauten in den sudlichen Randbereichen
schwierige Anschlusse. Dort befinden sich Bdschungen und Stitzwande vor den
Erdgeschosswohnungen, die in Teilbereichen nahe an die Wohnungen heranriicken. Es sind dennoch
gute stadtebauliche Qualitaten trotz einer Nordhang-Lage zu erreichen, zumal die rickwartigen
Gebaudeteile durch die Siidlage noch gut belichtet werden. An der Nordgrenze ergeben sich
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notwendige Gelandeanschuttungen, die Auswirkungen auf die Nachbarschaft haben. Im
Einvernehmen mit den Nachbarn wird dort eine Baulinie mit einer zwingenden Hohe der Stiitzwand
festgesetzt. Durch eine Belichtungsstudie wird nachgewiesen, dass trotz fehlender Abstandsflachen

gesund Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben sind.

Fir die Umsetzung des Vorhabens werden folgende MalRnahmen innerhalb des

Durchfiihrungsvertrages geregelt:

- Uberpriifung der zu liberbauenden Flachen auf Kampfmittel nach Abriss der
Bestandsgebaude

- Durchfuihrung einer archdologischen Sachverhaltsermittiung nach Abriss der
Bestandsgebaude

- Gestaltung der Hochbauplanung entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

- die Umsetzung der passiven Larmschutzmalinahmen

- die Umsetzung der Freiraumgestaltung entsprechend des Freianlagenplanes

- die Anlage einer barrierefreien und 6ffentlich zuganglichen Wegeflihrung zwischen
FranzstralRe und Spielplatz

- 30 % aller Wohnungen sollen 6ffentlich geférdert werden

- die Uberdeckung der nicht iiberbauten Tiefgarage mit mindestens 60 cm Erdreich bzw.
Substrat und einer 60% Begrinung entsprechend den schriftlichen Festsetzung (Nr. 9)

- die Anlage von Griindachern mit einer mindestens extensiven Begriinung auf den
Flachdachern

- die Errichtung einer Photovoltaikanlage zur Unterstlitzung der Erzeugung des
Allgemeinstroms flir das Bauvorhaben auf den Staffelgeschossen (GH3) mit einer max. Dachflache
von 370 m?

- Beauftragung eines Fachburos zur Klarung der Wiederverwendung von Baumaterial fur die
Neubebauung

- Beauftragung eines Fachburos zur Entwicklung eines Mobilitatsmanagement

- Aufwertung des bestehende Spielplatzes westlich des Plangebietes

- die offentlichen Verkehrsflachen innerhalb der Geltungsbereichs sind im Einvernehmen mit
der Stadt an das Bauvorhaben anzupassen und entsprechend dem Standard der Stadt Aachen
herzustellen

- der Ersatz von insgesamt 12 Badumen, davon 2 innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf
abzustimmenden Standorten. Dem Vorhabentrager wird auferlegt fir die weiteren 10 Baume
Ersatzflache zu benennen. Bislang konnte er noch keine Flachen finden. Bis zum Satzungsbeschluss
sind diese zu bestimmen und nur ausnahmsweise gemafl Baumschutzsatzung finanziell

auszugleichen.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 991 — FranzstralRe /
ehemalige Schule - den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der
vorliegenden Form 6ffentlich auszulegen.
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Anlage/n:

1.

Ubersichtsplan

2. Luftbild

3. Entwurf des Rechtsplanes

4. Entwurf des Rechtsplanes — Ausschnitt

5. Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

6. Entwurf der Begriindung

7. Abwagungsvorschlag friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

8. Abwagungsvorschlag frihzeitige Behérdenbeteiligung

9. Grinordnungsplan — Bestand

10. Grunordnungsplan - Planung

11. Baumbilanzplan

12. Vorhaben- und ErschlieSungsplan - Lageplan

13. Vorhaben- und Erschlieungsplan — Gebaude und Freianlagen
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Bebauungsplan Nr. 991 - Franzstrale / Ehemalige Schule -
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 Entwurf der schriftlichen Festsetzungen zur Offenlage
- Franzstrale / Ehemalige Schule - Fassung vom 10.03.2021

GemaR

§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NW (BauO NW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung

wird festgesetzt:

1.

2.2

2.3

24

2.5

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Flache fir Wohnen (W) festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind zulassig:
- Wohngebaude

- Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen

- Schank- und Speisewirtschaften

- Ré&ume flr freie Berufe und Bironutzungen

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 darf (iberschritten werden

- durch ErschlieBungsflachen und Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,7

- durch Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das
Grundstlick unterbaut wird, bis zu einem Wert von 0,95

- durch Flachen fiir Terrassen bis jeweils 12 m? je Erdgeschosswohnung

- ausnahmsweise durch Flachen fiir Terrassen bis jeweils 12 m? flir Wohnungen, die aufgrund der Ge-
landesituation im 1. Obergeschoss liegen

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Geb&udehdhen (GH), der
maximalen Tiefgaragenhéhe (GHr) und der zwingenden Oberkante Wand (OK Wand) bestimmt. Die festge-
setzten Hohen beziehen sich jeweils auf Normalhéhennull (NHN).

Die festgesetzten Gebaudehdhen sind definiert:

- bei den maximalen Gebaudehdhen GH; - GHs durch den obersten Abschluss des Gebaudes innerhalb
der jeweiligen tberbaubaren Flache einschlieBlich Attika, Dachrandabdeckung oder ahnlicher Bauteile,

- bei der maximale Gebaudehéhe GH4 und der Tiefgaragenhdhe GHr durch die Oberkante Rohdecke und

- bei der zwingenden Hohe Wand OK durch den obersten Abschluss der Wand. Der oberste Abschluss
beinhaltet die Absturzsicherung.

Die Gebaudehohen GH+ - GH; diirfen tberschritten werden durch:

- Nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natlirlichen Atmosphére ausgesetzt sein miissen, wenn
diese eine Hohe von maximal 1,5 m, eine Grundflache von insgesamt 10 m? je Gebaude nicht tber-
schreiten und entlang der FranzstralRe mindestens um 3,0 m von der AuRenkante des darunterliegen-
den Geschosses abriicken.

- Aufzugsiiberfahrten, wenn diese eine Héhe von 1,0 m und eine Grundflache von 8,0 m? je Anlage nicht
uberschreiten.

- Absturzsicherungen zur Gewahrleistung des 2. Rettungsweges, wenn diese eine Breite von 1,50 m und
eine Hohe von 1,10 m nicht liberschreiten. Innerhalb des Bereiches mit der Gebaudehohe GHy muss
die vorgenannte Absturzsicherung eine transparente Wirkung haben und aus Gitterstaben bestehen.

Die Gebaudehohen GH1 und GH diirfen (berschritten werden durch:

- Absturzsicherungen mit einer transparenten Wirkung, wenn diese aus Gitterstdben bestehen und die
Hohe von 1,10 m nicht tberschreiten.
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2.6

2.7

3.2

3.3

4.2

4.3

44

45

5.2

Die Gebdudehdhe GH3 darf je Dachflache ausnahmsweise (iberschritten werden durch:

- Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung, wenn diese eine Hohe von 1,0 m und 40 % der Dachfla-
che nicht Gberschreiten und mindestens um 3,0 m von der AulRenkante des darunterliegenden Ge-
schosses abrucken.

Die Gebaudehohen GHrq und GHr; dirfen Gberschritten werden durch:

- Be- und Entliiftungsanlagen fiir die Tiefgarage

Bauweise

Zwischen den Punkten A und D muss die Tiefgarage mit ihrer Aulenkante auf die Baulinie gebaut werden.
Die Oberkante der Tiefgarage darf die maximalen GHr 167,60 und GHr2 168,80 Uber NHN nicht uber-
schreiten.

Zwischen den Punkten A und E durfen nur Wande zum Gelandeausgleich und zur Gelandeeinfriedung
inklusive Absturzsicherungen errichtet werden. Die Wande sind auf der Baulinie mit einer zwingenden Hohe
entsprechend den festgesetzten Hohen OK Wand der Punkten A - E herzustellen.

Bei der Errichtung der Wande auf der Baulinie sind folgende Bedingungen einzuhalten:

- Die Hohenunterschiede zwischen zwei Hohenpunkten sind jeweils mit einer gleichbleibenden Neigung
auszubilden.

- Zwischen den Punkten A und D ist der oberste Teil der Wand in einer Hohe von 1,10 m in einem Material
herzustellen, das eine transparente Wirkung hat.

- Wandverkleidungen durfen mit maximal 0,20 m uber die Baulinie ragen.

- Wandteile und Absturzsicherungen dirfen im Abschnitt A bis B maximal 1,10 m und im Abschnitt B bis E
maximal 40 cm hinter der Baulinie liegen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der tiberbaubaren Flachen mit den Hohen GHr¢ 167,60 und GHr, 168,80 iber NHN sind nur Tief-
garagen sowie Fahrradabstellanlagen und Nebenrdume, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen,
zulassig.

Die (iberbaubaren Flachen mit den Gebaudehohen GH1 - GHj3 diirfen durch Terrassen bis zu einer GroRe
von 12 m? je Erdgeschosswohnung Uberschritten werden.

Die tberbaubaren Flachen mit den Gebaudehohen GH; - GHs diirfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von
2,30 m Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen zur FranzstraRe durch Terrassen oder Balkone ist nicht zulassig.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaR kann zugelassen werden.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuléssig sind, sind nur in den Flachen fiir Nebenanlagen zuléssig.

Stltzmauern, Standplatze fiir nicht (iberdachte Fahrradstander, Be- und Entliiftungsanlagen fiir die Tiefga-
rage und die Einrichtung einer Packstation sind generell zulassig.
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6.2
6.3

8.1
8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.2
8.2.1

822

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Innerhalb der Flache fiir Wohnen (W) sind nicht iiberdachte und iiberdachte Stellplatze (Carports) oder
einzelne Garagen generell ausgeschlossen.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage und der Anschluss an die offentliche Verkehrsflache sind nurin dem
entsprechend festgesetzten Bereich zuléssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb der mit Gehrecht belasteten Flache ,a ist zugunsten der Allgemeinheit eine FuBwegverbindung
von der Franzstrafle bis zum &ffentlichen Spielplatz geméaR den Malistaben der Barrierefreiheit im 6ffentli-
chen Raum sicherzustellen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Verkehrslarm

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen gemalk DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von Januar 2018 zu erfllen.
Das erforderliche SchalldammmaB (erf. R'w,ges nach DIN 4109-1, Gleichung 6) fur AuRenbauteile ist im
Bauantragsverfahren nach der Berechnungsvorschrift der DIN 4109-1 zu ermitteln. Der entsprechende
mafgebliche AuRenlarmpegel (La) kann aus den Karten unter Hinweise Nr. 1 fiir die jeweilige Fassadensei-
te und Raumart (Tag/Nacht) abgelesen werden.

In schutzbediirftigen Schlafrdumen, die durch Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) zur Nachtzeit belas-
tet sind, ist zusatzlich zum Einbau von Schallschutzfenstern der Einbau von Fassadenllifter oder mechani-
sche Be- und Entliiftungsanlagen vorzusehen. Die Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung zur
Nachtzeit sind den Karten unter der Anlage - Isophonenlarmkarten — zu entnehmen.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen wird, dass die in den Isophonenlarmkar-
ten dargestellten malgeblichen AuBenldrmpegel und Beurteilungspegel von den tatséchlich vorhandenen
Pegeln in einzelnen Teilbereichen abweichen, kdnnen ausnahmsweise die neu ermittelten mafgeblichen
AuRenlarmpegel und Beurteilungspegel als Grundlage fir die Berechnung der Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AuRenbauteilen gemal DIN 4109-1 herangezogen werden.

Schadliche Einwirkungen durch Tiefgaragen

Die Bauausfuhrung der Tiefgarage und deren Zufahrt sind derart herzustellen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Die Tiefgarage ist mit natlrlicher Be- und Entliftung,
ggf. mit mechanischer Unterstlitzung auszustatten. Der Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Alternative Lésungen der Be- und EntlGftung kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren nachgewiesen wird, dass die Grenzwerte nach der 39. BImSchV eingehalten werden. Des Weiteren
ist nachzuweisen, dass erhebliche Geruchsbelastigungen im unmittelbaren Nahbereich von Entliftungs-
schachten und -6ffnungen vermieden werden.

Regelungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nicht iberbaute Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache sind mit einer
standortgerechten Vegetation intensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke der Vegetati-
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10.

1.
111
11.2

11.3

onstragschicht muss im Mittel mindestens 60 cm betragen und mindestens 60% der Flache uberdecken.
Dabei sind die Feuerwehrzufahrt inklusive Aufstellflachen, die Wegeverbindung zwischen Franzstralie und
Spielplatz inklusive Treppen- und Rampenanlage sowie Kleinkinderspielflachen nicht zu beriicksichtigen.

Zulassigkeit von Vorhaben

Gemal § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiih-
rungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Ortliche Bauvorschriften
Im Plangebiet sind nur Flachdacher und flach geneigte Décher mit maximal 10 Grad Neigung zulassig.

Die nicht liberbauten Grundstlicksflachen sind entsprechend der im Rechtsplan angegebenen Gelandeho-
hen anzulegen. Fir die Berechnung der Abstandfldchen sind diese Gelandehdhen heranzuziehen. Eine
Abweichung von + 20 cm ist zul&ssig.

Auf der Oberkante der Tiefgarage sind folgende baulichen Anlagen zulassig:

- eine maximal 4,10 m hohe Stiitzwand mit einer 1,10 m hohen transparenten Einfriedung entlang der sidli-
chen Grenze zwischen den Punkten H und J

- eine maximal 3,10 m hohe Bdschung von der sudlichen Grenze mit den Punkten H und J zu der nachst-
liegenden uberbaubauren Flache

- eine maximal 4,20 m hohe Stitzmauer mit einer 1,10 m hohe transparenten Einfriedung zwischen dem
Punkt L und K

Hinweis Isophonenlarmkarten

1.

MaRgeblicher AuBenlarmpegel

Fur die Berechnung der Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der Aulenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen
(geméRe DIN 4109-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen*, Ausgabe Januar 2018)
wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes der malRgebliche AuBenlarmpegel in dB(A) bei freier Schal-
lausbreitung fir die Tag-Situation und die Nacht-Situation ermittelt.

Im Folgenden werden Auszlge des ,Schalltechnischen Prognosegutachtens® vom Blro TAC Grevenbroich
Mérz 2019 gezeigt. Die Lage der malgeblichen AuRenlarmpegel werden in 1 dB-Schritten, Max (LRT + 3 dB
(A)/ LRN + 13 dB(A)) bei freier Schallausbreitung — Max. von Tag und Nacht dargestellt und fir Schlafrdume
und andere Rdume unterschieden. In der genannten Schalltechnischen Untersuchung kdnnen unter Anhang
E4 die maligeblichen AuRenldrmpegel an der jeweiligen Fassadenseite fiir jedes Geschoss entsprechend ab-
gegriffen werden.
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1.1 MaRgeblicher Aufienraumpegel - Schlafrdume

maRgeblicher AuRenlarmpegel
Schiafraume
nach DIN 4109 (2018)
Max (LRT+3 dB(A) / LRN+13 dB(A))
in dB(A)

1.2

nnnnnnnnnnn

maRgeblicher AuRenlarmpegel
Sonstige Raume
nach DIN 4109 (2018)
Max (LRT+3 dB(A) / LRN+3 dB(A))
in dB(A)

in 4 m Hohe

9:< I <=55

2, Beurteilungspegel

19 von 107 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991
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2.1

Die Bereiche, in denen nachts ein Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung von 45 dB(A) (iberschritten
wird, werden in der Karte ,Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung* als Auszug des ,Schalltechnischen

Prognosegutachtens® vom vom Biiro TAC Grevenbroich Mérz 2019 dargestellt:

Beurteilungspegel Nacht

Zeichenerklarung

LrN
in dB(A)

Pegelbereich

0
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1.1

1.2

1.3

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtkern der Stadt Aachen in ca. 300 m Entfernung zum Aachener Hauptbahnhof innerhalb
eines bebauten Innenstadtblocks, der von der Karmeliterstralle, dem Boxgraben und der Franzstralte umschlossen
wird. Die GroRe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betrégt insgesamt ca. 4.750 m?. Innerhalb dieser Flache
befinden sich ca. 135 m?, die als offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden. Die GroRe des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (siehe unter 3.2 ,Planverfahren’) betragt somit ca. 4.615 m?.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 1401 und einen Teil des
Flurstlicks 1402, Flur 81, Gemarkung Aachen. Das Plangebiet wird im Nordosten von einer geraden Linie innerhalb
der Verkehrsflache der Franzstralle zwischen den Eckpunkten der nérdlich und stdlich angrenzenden Gebaude be-
grenzt. Die suddstliche Grenze verlauft an der Flurstiicksgrenze ca. 25 m parallel zur heutigen Turnhalle. Die sid-
westliche Grenze wird von der Flurstlicksgrenze des dort gelegenen Spielplatzes vorgegeben (Flurstiick 1395). Die
nordwestliche Grenze entspricht den riickwértigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung an der Karmeliterstrale
(Flurstlicke 759 und 1336). Die genaue Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Das Plangebiet ist heute straBenbegleitend mit der 3-4-geschossigen ehemaligen Hauptschule bebaut. Die Turnhalle
und der unmittelbar ndrdlich angrenzende Geb&udeteil auf dem Flurstiick 1394 werden nicht in das Plangebiet ein-
bezogen. In dem Bereich ist als zukiinftige Nutzung eine Kindertagesstatte vorgesehen. Das Schulgebaude besteht
neben dem strallenbegleitenden Abschnitt aus einem ca. 65 m langen Seitenarm, der in die Tiefe des Plangebietes
errichtet wurde. Stidlich des Gebaudewinkels befindet sich ein eingeschossiges Behelfsgebaude fiir die Kinderta-
gesstatte Franzstralle. Die Flachen des Schulgrundstiicks sind heute nahezu komplett versiegelt. Das Gelande fallt
heute von Stiden nach Norden um circa fiinf bis sechs Meter, von Westen nach Osten um ca. fiinf Meter ab.

Die dem Plangebiet vorgelagerte Franzstrale fiihrt vom historischen Marschiertor des frilheren zweiten Stadtmauer-
rings im Stiden in nérdlicher Richtung in die Fulgangerzone der Aachener City. Durch die direkte Anbindung an den
Innenstadtring und an die Bundesstrale B 1 hat das Gebiet eine sehr gute tberdrtliche Verbindung zu den anderen
Bundesstraflen sowie zu den Bundesautobahnen. Die Innenstadt ist fuBl&ufig in wenigen Minuten erreichbar. Im
Westen ist das Plangebiet tiber den unmittelbar angrenzenden Spielplatz und in Verlangerung Gber zwei FuBwege
an die Karmeliterstrale oder an den Boxgraben angebunden. Der Fulweg Richtung Boxgraben ist heute komplett
abgeriegelt und soll nach Realisierung der geplanten Bebauung fiir die Offentlichkeit geéffnet werden.

An der Karmeliterstralte wird die ansonsten geschlossene Bebauung des Baublocks durch das Solitdrgebdude des
Aachener Studios des Westdeutschen Rundfunks (WDR) unterbrochen. In der Franzstralie befindet sich nordwest-
lich des heutigen Schulgebaudes ein viergeschossiges Wohngebaude mit Einzelhandelsgeschéft.

Am sidlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich insgesamt dreizehn teilweise grotkronige Laub-
baume. Norddstlich des Schulgrundstiicks stehen innerhalb des Straenraumes der FranzstralRe sieben weitere
Laubbaume, die bis auf einen Baum unter die Baumschutzsatzung fallen und die zur Gestaltung und Belebung des
heutigen StraRenbildes beitragen. Innerhalb eines Baumbilanzplanes werden der komplette Baumbestand, die zu fal-
lenden Baume und der erforderliche Ausgleich dargestellt.

Im Bereich des stidwestlich angrenzenden Spielplatzes befinden sich in hinreichendem Abstand zum Plangebiet
sechs weitere grofkronige Laubbaume.

Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen 2003, Stand 2016 stellt das Plange-
biet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Masterplan Aachen*2030

Der Masterplan Aachen*2030 zeigt mdgliche Perspektiven und Impulse fir die raumliche Entwicklung der Stadt
Aachen auf. Er erfilllt die Funktion eines strategischen Instrumentes und bietet einen Rahmen fiir die kiinftige Ent-
wicklung.
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1.4

1.5

1.6

Fur den zu betrachtenden Bereich der ehemaligen Schule Franzstrale wird Bedarf im Rahmen unterschiedlicher
Handlungsfelder gesehen.

Fur das Handlungsfeld ,Wohnen' wird die Notwendigkeit gesehen, das Wohnraumangebot insbesondere fiir Studie-
rende zu entwickeln und zu ermneuern. Bezlglich des Handlungsfeldes ,Stadt-Bau-Kultur sollte durch die Férderung
neuer Nutzungsmischungen und dem Entgegenwirken von méglichen Entflechtungen Aachen als ,kompakte und
gemischte Stadt’ bestehen bzw. entwickelt werden. Eine stadtebauliche Umstrukturierung fir den benannten Bereich
der ehemaligen Schule wird unter dem Aspekt der ,Identitat stiftenden Stadt' u.a. durch Freihalten von Blickbezie-
hungen und der In-Wert-Setzung historischer Straenziige gesehen. Bezlglich des Handlungsfeldes ,Klimaschutz /
Klimaanpassung' sollte nach Mdglichkeit unter dem Gesichtspunkt einer ,Energieeffizienten Stadt' die Fern- und
Nahwarme sowie -kalteversorgung gesichert und ausgebaut werden.

Des Weiteren sollte es Ziel sein, einen attraktiven Entreebereich bzw. eine stadtebaulich attraktive Verbindung in
Richtung Innenstadt zu schaffen.

Innenstadtkonzept 2022

Das Innenstadtkonzept 2022 definiert das Ziel, dass die Innenstadt als Wohnstandort weiterhin attraktiv sein sollte.
Es wird das Nebeneinander von unterschiedlichen Bewohnergruppen und intakten Nachbarschaften angestrebt, um
den bestehenden Charme und die bestehende Attraktivitat zu erhalten. Die Erreichbarkeit der Innenstadt und ihre
Vernetzung sollen nach innen und aullen sichergestellt und dabei allen Verkehrsteilnehmern gleichermafien gerecht
werden. Eine hochwertige Gestaltung und hohe Aufenthaltsqualitaten werden als Garanten fur eine vitale Innenstadt
angesehen.

Flachennutzungsplan

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt den Bereich als ,Wohnbauflachen’ dar. Der
westlich angrenzende Spielplatz wird als Griinflache dargestellt. Im Beiplan 3 wird diese Darstellung mit der zusétzli-
chen Zweckbestimmung fiir ,Spielplatz’ ibernommen.

Der sich in der Neuaufstellung befindliche Flachennutzungsplan AACHEN*2030 (Stand: Feststellungsbeschluss
26.08.2020) stellt den Bereich als ,Gemischte Bauflache’ dar.

Im Rahmen der stédtebaulichen Eignungsbewertung fiir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
AACHEN*2030 wurden die Flachen des Plangebietes als sehr gut geeignet fiir eine Wohnbauflachennutzung einge-
stuft. Insbesondere aus verkehrlicher Sicht wird der Standort als sehr gut geeignet bewertet.

Die nachrichtliche Ubernahme ,Regelungen firr den Denkmalschutz’ weist auf den angrenzenden Geltungsbereich
des Denkmalschutzbereiches Innenstadt Aachen hin. Die Regelungen sind der entsprechenden Satzung in der aktu-
ellen Fassung zu entnehmen. Zudem wird der Bereich durch die Klimasignatur ,Belliftungsbahn Stadtklima‘ und
,Schutzbereich Stadtklima‘ Uiberlagert, entsprechende Mafinahmen und Hinweise fiir derartige Signaturen in der Fl&-
chendarstellung sind bei zukiinftigen Planungen gemal Anlage 6 zum Flachennutzungsplan AACHEN*2030 zu be-
ricksichtigen. Die Darstellung der Griinflache des Spielplatzes entfallt aufgrund der generellen Darstellungssystema-
tik des Flachennutzungsplans AACHEN*2030.

Sowonhl die bestehenden Flachennutzungsplandarstellungen als auch die Darstellungen in der Neuaufstellung stehen
der vorliegenden Planung nicht entgegen

Der geltende Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt das Plangebiet als ,Wohnbauflachen' dar. Der west-
lich angrenzende Spielplatz wird als Griinflache dargestellt. Im Beiplan 3 wird diese Darstellung mit der zusétzlichen
Zweckbestimmung fiir ,Spielplatz' ibernommen.

Denkmalbereichssatzung

Die dem Plangebiet vorgelagerte Franzstrale liegt in der Pufferzone im Rahmen des Welterbebereiches des Aache-
ner Doms und ist als ehemalige Torstrale Teil der Denkmalbereichssatzung der Innenstadt. Die stidlich angrenzen-
de Bebauung entlang des Boxgrabens ist durch eine hohe Anzahl an Baudenkmélern gekennzeichnet.
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1.7

3.1

3.2

Rechtskraftige Bebauungsplane

In unmittelbarer Nachbarschaft des geplanten Geltungsbereiches befinden sich keine rechtskraftigen oder in der
Aufstellung befindlichen Bebauungspléne.

Anlass der Planung

Nach Aufgabe der Schulnutzung soll das Grundstiick der Schule FranzstraRRe innerhalb der Aachener Innenstadt
nach einer zeitlich befristeten Zwischennutzung einer dem Standort entsprechenden Nutzung zugefiihrt werden. Da-
zu hat die Stadt Aachen das Grundstiick an einen Vorhabentrager veraufert, verbunden mit der Auflage, zur Siche-
rung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitat einer zukinftigen Neubebauung hier einen Realisierungs-
wettbewerb in Form eines nicht offenen Wettbewerbs mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren auszurichten. Aus-
genommen von der Veraulerung sind die Turnhalle und der unmittelbar angrenzende Gebaudeteil im Suid-

Osten.

Ziel des Wettbewerbs war es, auf dem Wettbewerbsgrundstlick Wohnraum fiir unterschiedliche Nutzergruppen mit
einem Anteil an gefordertem Wohnungsbau zu planen. Des Weiteren war eine Neuordnung und Gestaltung des Vor-
feldes des Baugrundstiickes im 6ffentlichen Raum entlang der Franzstrafie vorzusehen. Der Wettbewerb wurde im
Sommer 2016 durchgefiihrt. Das Preisgericht tagte im Oktober 2016. Da zwei erste Preise vergeben wurden, wurden
die beiden Preistrager aufgefordert, anhand baurechtlicher und stadtebaulicher Vorgaben der Stadt Aachen die Sie-
gerentwirfe zu Uberarbeiten. Unter Beratung eines Gremiums, bestehend aus Mitgliedern des Preisgerichtes, der
Verwaltung und der Politik wurde der (iberarbeitete Entwurf des Teams kadawittfeldarchitektur Aachen und Green-
box Landschaftsarchitekten zum Siegerentwurf erklart. Auf Grundlage des pramierten Entwurfskonzeptes wurde das
Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Ziel und Zweck der Planung

Aligemeine Ziele

Durch die Investitionsbereitschaft eines Vorhabentragers besteht die Méglichkeit, die heutige Mindernutzung der
ehemaligen Schulgeb&ude aufzuheben und hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.
Entsprechend den Zielen des BauGB und des Landes NRW bezliglich des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den ist die Stadt Aachen bestrebt, vorrangig Flachen innerhalb des bebauten Zusammenhangs zu Wohnbauflachen
zu entwickeln. Damit soll auch mittelfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sichergestellt werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnquartiers fur unterschiedliche Nutzergruppen mit Anteilen an gefor-
dertem Wohnungsbau. Es soll ein attraktives innerstédtisches Wohnquartier entstehen, dass durch die architektoni-
sche Qualitat eine grolke Bandbreite von Zielgruppen anspricht, die moderne Wohnformen in Aachen suchen. Die
Wohneinheiten sind groftenteils im Geschosswohnungsbau sowie in einem Townhouse vorgesehen. Die Gebaude
sind dabei derart zu entwickeln, dass sie sich harmonisch in die Héhensituation der umgebenden Bestandsbebauung
einfigen, gleichzeitig die Geféllesituation des Grundstiicks berticksichtigen und die barrierefreie Zuganglichkeit zum
Spielplatz ermdglichen. Durch die zuklnftige Bebauung diirfen die Sichtbeziehungen aus dem 6ffentlichen Strallen-
raum zum Aachener Dom und zum Marschiertor nicht beeintrachtigt werden.

Des Weiteren ist durch entsprechende MalRnahmen die Lage im Schutzbereich Stadtklima gemaR Flachennutzungs-
plan zu beriicksichtigen. (Siehe unter 5.6 Stadtklima / Lufthygiene / Klimaschutz / Besonnung / Belichtung)

Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll aufgrund der innerstéadtischen Lage des Geltungsbereiches und der Wiedernutz-
barmachung von bereits bebauten Flachen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt werden.
Da die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 1 BauNVO aufgrund der geringen GréRe des Bebauungsplanes
deutlich unterhalb der Obergrenze gemaR § 13a BauGB von maximal 20.000 m? liegt, entfallen eine formale Um-
weltpriifung und der Umweltbericht. Anhaltspunkte fiir eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) liegen nicht vor.
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3.3

34

Im beschleunigten Verfahren miissen Eingriffe in den Naturhaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, nicht ausgeglichen werden. Pauschal geht der Gesetzgeber davon aus, dass hier die Ein-
griffe bereits vor dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes bzw. im vorliegenden Fall vor Errichtung des
Schulgebaudes erfolgt sind. Somit entfallt die Notwendigkeit von Ausgleichsmalnahmen. Gleichwohl werden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens alle umweltrelevanten Belange untersucht.

Um die hohe Qualitat des Siegerentwurfes des Wettbewerbs entsprechend umzusetzen und sicherzustellen, soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt werden. Die im Nordosten des Plangebietes ge-
legenen offentlichen Verkehrsflachen der Franzstrafle werden in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes einbezogen, sind aber nicht Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept 6ffnet den bisher geschlossenen Blockrand an der FranzstralRe und verwandelt den
heutigen Schulhof in ein urbanes Viertel mit hohen Freiraumqualitaten. Statt eines zusammenhangenden Geb&ude-
komplexes wird ein Ensemble aus drei Gebauden entworfen, in dem jedes Haus seinen Stadtraum, seine ,Adresse”
aufweist. Durch die Aufteilung auf drei Geb&ude werden die Begehbarkeit und das ,Durchwandern® zwischen Franz-
stralle, Karmeliterstrale, Spielplatz und Boxgraben erméglicht.

Das U-formige Gebaude schlieRt im Siidosten gemaR Vorhaben- und ErschlieRungsplan an das Bestandsgebaude
der ehemaligen Schule an und umschlieRt im Suden einen innenseitigen Garten. Im Norden soll nach aktuellem Pla-
nungsstand ein winkelformiger Bau an das Bestandsgebaude Franzstrae 52 angebaut werden. Als dritter Baukor-
per ist im westlichen Teil des Grundstiicks ein winkelférmiger Solitar vorgesehen. Durch die drei Baukdrper wird eine
Quartiersmitte mit einer hohen Aufenthaltsqualitat definiert. Aufgrund der topographischen Situation entstehen im
Freiraum unterschiedliche Bereiche, die die Anwohner und Passanten tber Rampen und Freitreppen von der Franz-
stralBe aus Uber die Quartiersmitte Richtung Spielplatz und Karmeliterstrale / Boxgraben lenken. Diese Bewegungs-
lenkung wird durch die Gebaudekonturen unterstitzt. Die einzelnen Platzflachen werden durch kleine Griinflachen
aufgewertet und erzeugen eine eigensténdige Freiraumqualitat. Insgesamt entsteht eine spannungsreiche Abfolge
von urban- und grlingepragten Platz- und Freirdumen.

Das U-formige Gebéude ist als fiinfgeschossiger Baukdrper mit zuséatzlichem Geschoss, das nicht als Vollgeschoss
ausgebildet wird, konzipiert. Die Gebaudehdhen liegen im Anschlussbereich der Franzstralie 1,10 m oberhalb der
Traufhdhe des sudlich angrenzenden Schulgebaudes, fiir das als zukiinftige Nutzung eine Kindertagesstatte vorge-
sehen ist. Die bisherigen Planungen sahen vor, dieses Gebaude zu erhalten. Da jedoch eine sinnvolle Umnutzung
des Bestandes wirtschaftlich nicht zu betreiben ist, ist nunmehr davon auszugehen, dass das Gebaude abgerissen
wird und die zukiinftige Traufhdhe zwischen der Neuplanung entsprechend des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 991 und der Bestandsbebauung Franzstrafle 74 vermittelt.

Das nérdlich gelegene Geb&ude ist ebenfalls fiinfgeschossig vorgesehen und wird in Richtung nérdlich angrenzen-
der Bestandsbebauung auf drei Vollgeschosse abgetreppt. Der hier entstehende Gebaudeabschnitt nimmt in etwa
die Traufhdhe des angrenzenden Bestandsgebaudes Franzstralie 52 auf. Der Solitér im Westen weist ebenfalls fiinf
Vollgeschosse auf mit einem obersten Geschoss, das nicht als Vollgeschoss ausgebildet wird.

GemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind insgesamt ca. 117 Wohneinheiten vorgesehen. Diese sind als 1-, 2-,
3- und 4-Zimmer- und Penthouse-Wohnungen konzipiert. Eine Wohnung mit ErschlieBung von der Franzstrale aus
ist als Townhouse geplant. Zusatzlich sind zur Franzstrale hin orientiert Gewerbeflachen fiir Einzelhandelsnutzung
oder flr eine Schank- und Speisewirtschaft vorgesehen. Des Weiteren sollen Bironutzungen nicht ausgeschlossen
werden. Fur den geforderten Wohnungsbau ist eine Quote von 30 % der Wohnungen vorgesehen. Dies entspricht 35
Wohnungen. Im Durchfiinrungsvertrag wird die Umsetzung der sozial geférderten Wohnungen gesichert.

Freiraumkonzept

Um der Zielsetzung eines attraktiven Wohnumfeldes nachzukommen, soll die Quartiersmitte als zentraler Erschlie-
Bungsbereich komplett von Individualverkehr freigehalten werden. Deswegen soll der ruhende Verkehr in einer Tief-
garage untergebracht werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage wird unmittelbar an der nordéstlichen Grenze des Plange-
bietes an der FranzstraBe und somit am tiefsten Punkt des Plangebietes angeordnet. Die Tiefgarage wird derart auf
dem Grundstlick platziert, dass der .Baumbestand im Stidwesten bis auf 5 Baume erhalten werden kann. Deshalb ist

7
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es erforderlich, dass die Tiefgarage unmittelbar an die nordliche Plangebietsgrenze grenzt und diese Lage entspre-
chend planungsrechtlich gesichert wird.

Nicht (berbaute Tiefgaragenflachen werden in mindestens 60 cm Hohe mit Erdreich bzw. Substratschicht Gberdeckt.
Mindestens 60% der Flache sind zu begriinen. Dabei sind Flachen, die aufgrund der BauO NRW oder der Wettbe-
werbsforderungen wie die Feuerwehrzufahrt inklusive Aufstellflachen, die Kleinkinderspielflachen und die Wegever-
bindung inklusive Treppen- und Rampenanlage zwischen Franzstralte und Spielplatz nicht zu beriicksichtigen.

Neben der Freiraumbegriinung sind auf den Gebduden extensive Dachbegriinungen vorgesehen, um den durch-
griinten Charakter zu verdeutlichen und um das Mikroklima zu verbessern. Auf den Dachern der obersten Geschos-
se mit den Geb&udehdhen GH; sollen Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen ermdglicht werden. Fiir alle
Wohneinheiten sind zum Innenbereich Terrassen, Loggien oder Balkone, zur Franzstrale nur Loggien vorgesehen,
um durch den wohnungszugehdrigen Freiraum insgesamt eine hohe Wohnqualitat zu gewahrleisten.

Stadtebauliches Ziel des vorliegenden Konzeptes ist u.a. die Schaffung einer alternativen Wegeverbindung zu den
stidwestlich gelegenen Spielplatzflachen. Damit kann der Spielplatz erreicht werden, ohne dass Strallenverkehrsflé-
chen gequert werden missen. Von dieser Verbindung profitiert durch die Festsetzung als Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit nicht nur das neue Wohngebiet, sondern auch angrenzende Quartiere. Die Wegeverbindung soll in
mdglichst gerader Linie entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze oberhalb der hier notwendigen Tiefgarage gefiihrt
werden. Zur Absturzsicherung gegentiber dem tiefer gelegenen WDR-Gelande soll auf der Kante der Tiefgarage pa-
rallel zur Plangebietsgrenze eine Mauer mit einem 1,10 m hohen transparenten Gelénder errichtet werden. Die Mau-
er liegt jeweils 1,20 m Uber dem neuen Gelande des Plangebietes. Die Hohe des Gelénders entspricht annahernd
der Hohe der Mauer, die sich heute an dieser Stelle befindet. Die Hohe der Mauer wurde im Rahmen des Verfahrens
mit den angrenzenden Grundstlicksbesitzern detailliert abgestimmt.

GemaR einer Belichtungsstudie des Blros Lohmeyer GmbH, Dorsten, November 2020 werden durch die Mauer und
die Neubebauung die Verschattungswirkungen im Fassadenbereich des WDR-Geb&udes geringfugig verstarkt. Da-
bei ist zu berticksichtigen, dass fiir Arbeitsraume eine direkte Besonnung zu Blendungen am Arbeitsplatz flihren
kann. Daher ist fur Arbeitsrdume die Raumhelligkeit ein wichtigeres Kriterium. Die Anforderungen an die Raumhellig-
keit werden auch nach Planrealisierung weiterhin erfiillt. Fir die Westfassade der Bebauung an der Franzstralle 52
wird durch die Zurlicksetzung der Plangebaude die Besonnung verbessert.

Am sudlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich insgesamt dreizehn teilweise groftkronige Laub-
baume von denen sechs erhalten werden. Um eine Tiefgarage in der erforderlichen GréRe zu ermdglichen, missen
zwei Baume im Norden und 5 Bdume im Siiden des Geltungsbereichs fiir die geplanten Gebéude bzw. die Tiefgara-
ge weichen.

Norddstlich des Schulgrundstiicks stehen innerhalb des Strakenraumes der FranzstralRe sieben weitere Laubbaume,
die bis auf einen Baum unter die Baumschutzsatzung fallen und die zur Gestaltung und Belebung des heutigen Stra-
Renbildes beitragen. Zwei dieser Baume werden im Rahmen der Realisierung entfernt, um einerseits die Erreichbar-
keit fr die Feuerwehr sicher zu stellen und andererseits die Eingangssituation des zentralen ErschlieBungsbereichs
offen zu gestalten und die Anordnung des nérdlichen Baukdrpers als Strallenrandbebauung zu erméglichen.
Innerhalb eines Baumbilanzplanes werden der komplette Baumbestand, die zu fallenden Baume und der erforderli-
che Ausgleich dargestellt.

Im Bereich des stdwestlich angrenzenden Spielplatzes befinden sich in hinreichendem Abstand zum Plangebiet
sechs weitere grofkronige Laubbaume.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Franzstralle an das 6rtliche und tberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Der private runende Verkehr soll in einer Tiefgarage auf dem Grundsttick untergebracht werden. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt hierbei im Norden des Plangebietes an tiefster Stelle unmittelbar von der Franzstralle aus. Die
Tiefgarage ist fir mindestens 83 Stellplatze geplant. Neben den Stellplatzen sind Fahrradabstellanlagen und Neben-
raume, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen, vorgesehen.

Die iberwiegende Anzahl der Fahrradstellplatze wird in einem Zwischengeschoss im westlichen Solitdrgebaude un-
tergebracht, das ebenerdig von der Quartiersmitte aus begangen werden kann.

28 von 107 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 Begriindung zur Offenlage
- FranzstralRe / Ehemalige Schule - Fassung vom 23.03.2021

3.6

3.7

3.71

Unmittelbar nérdlich des nordlichen Winkelgebaudes ist eine oberirdische Gemeinschaftsanlage fur Fahrrader vor-
gesehen. Weitere Abstellplatze fir Anwohner und fiir Besucher sind im Bereich der Quartiersmitte geplant.

Die Freiflachengestaltung wurde derart vorgenommen, dass die notwendigen Aufstellflachen fiir die Feuerwehr im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden konnen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elekirizitat, Gas, Wasser, Fernwarme und Telekommunikation wird tiber die
entsprechenden Leitungstrassen in der Franzstrale sichergestellt.

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch etliche Linien
des Aachener Verkehrsverbundes. Die Bushaltestelle ,Misereor” befindet sich in ca. 100 m Entfernung westlich des
Plangebietes an der Kreuzung Boxgraben / Karmeliterstrae und ist iber den angrenzenden Spielplatz sehr gut ful-
laufig erreichbar. Die Haltestelle wird von den Ringlinien sowie den Linien, die den Aachener Siiden mit der Innen-
stadt verbinden, angefahren. Uber den in ca. 300 m Entfernung liegenden Aachener Hauptbahnhof besteht eine her-
vorragende Anbindung an das regionale und Uiberregionale Schienennetz.

Entwasserung

GemaR § 44 LWG besteht die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser zu versickern oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten. Da das Grundstlck bereits bebaut ist, wurden die entsprechenden Flachen kapazitatsmaRig
in den vorhandenen Kanalleitungen der Stadt Aachen hinreichend berticksichtigt. Eine gezielte Versickerung oder
eine Zuleitung in ein Gewasser ist somit nicht erforderlich. Dies ware aufgrund der anstehenden Bdden auch nicht
wirtschaftlich durchfiihrbar. Somit kann das Niederschlagswasser wie das Schmutzwasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Franzstralle eingeleitet werden. Dieser Kanal fiihrt das Abwasser zur Abwasserreinigungs-
anlage Aachen Soers.

Belange der Kinder und Jugendlichen

Grundsatzliche Anforderungen

GemaR den Kriterien fiir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen pro Kind 10 m? 6ffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Pro Wohnung wird pauschal von zwei Kindern aus-
gegangen. Es werden bei der Berechnung jedoch nur die Wohnungen berlicksichtigt, die groer als 50 gm und somit
fur den dauernden Aufenthalt von Kindern geeignet sind. Die geforderte SpielplatzgroRe kann reduziert werden,
wenn in der Nachbarschaft bereits Spielmdglichkeiten bestehen. Da unmittelbar siidwestlich, ebenfalls auf dem heu-
tigen Flurstlick 838, ein ca. 880 m? grol3er Spielplatz angrenzt, kann die Reduktion in Anspruch genommen werden.
Aufgrund der nicht vorhandenen Grundstticksflache fiir eine zusatzliche Spielplatzflache und des unmittelbar an-
grenzenden Spielplatzes soll der durch das Bauvorhaben ausgeldste zuséatzliche Bedarf finanziell abgeldst werden.
Die Hohe der Abldsezahlung wird nach Vorliegen der konkreten Hochbauplanung mit der Stadt abgestimmt und in-
nerhalb des Durchfiihrungsvertrages vertraglich gesichert. Von dem Ablésegeld soll der bestehende angrenzende
Kinderspielplatz aufgewertet werden.

Weitere Spielmoglichkeiten befinden sich im Bereich des nordéstlich gelegenen Marienplatzes und im Bereich des
stidwestlich gelegenen Innenbereiches westlich der Stdstrale.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prfen, ob Teilbereiche der Fl&chen fiir Kleinkinder im Bereich
des bestehenden Spielplatzes realisiert werden konnen.

Unmittelbar stuidéstlich des Plangebietes soll voraussichtlich auf dem Grundstiickteil der Turnhalle und des angren-
zenden Gebaudeteils eine Kindertagesstatte untergebracht werden. Weitere Einrichtungen befinden sich in 350 m
Entfernung an der Reumontstralie oder in 250 m Entfernung am Marienplatz (Kindertagesstatte des Studenten-
werks).

Samtliche Wohneinheiten erhalten so weit mdglich Terrassen, Loggien, Balkone oder Dachterrassen.
Die Verkehrsfreiheit des zuklnftigen Wohnquartiers, die unmittelbare Nachbarschaft zu einem Spielplatz und einer

Kindertagesstatte und die glinstige Lage zum Stadtzentrum und den &ffentlichen Verkehrsmitteln tragen in besonde-
rem Mafle zu einem familiengerechten Umfeld bei.
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3.7.3

3.74

3.8

3.8.1

3.8.2

Foérderung der Sicherheit und des sozialen Zusammenlebens

Die Schaffung einer Quartiersmitte, die als zentraler ErschlieBungsbereich frei von Autoverkehr ausgebildet wird,
fordert die Sicherheit und das soziale Zusammenleben. Sowohl der Spielplatz als auch das benachbarte stadtische
Grundstiick konnen fuBlaufig ohne Querung von Stralenverkehrsflachen erreicht werden.

Forderung der eigenstandigen Mobilitat

In einem Umkreis von 600 m sind die Grundschule Reumontstrale, die Grundschule Annastralie und die stadtischen
Gemeinschaftsgrundschulen Gerlachstrale zu erreichen. In einer Entfernung von 500 m befindet sich das Gymnasi-
um St. Leonard, in ca. 900 m Entfernung die Viktoriaschule und die Maria Montessori Gesamtschule.

Das Plangebiet ist iber die Bushaltestelle ,Misereor hervorragend mit dem &ffentlichen Personennahverkehr ver-
netzt. Die Bushaltestelle ist durch die zukiinftige Wegeverbindung ber den Spielplatz ,Karmeliterstrafle‘ gefahrlos
erreichbar. Uber den in ca. 300 m Entfernung liegenden Hauptbahnhof besteht eine gute Anbindung an das regiona-
le und Uberregionale Schienennetz. Die Innenstadt mit einer Vielzahl von Infrastruktureinrichtungen und Einkaufmdg-
lichkeiten ist fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar.

Erlebnisvielfalt im Gebiet

Aufgrund der Herausbildung von Freibereichen mit unterschiedlichen Charakteren ergeben sich vielfaltige Situatio-
nen fiir den Aufenthalt von Kindern.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Stadtklimatische Aspekte

Das Plangebiet liegt laut Gesamtstadtischem Klimagutachten Aachen Juni 2001, im Bereich des Klimabiotops Innen-
stadtklima. Im hochverdichteten Innenstadtbereich bilden sich sehr starke Warmeinseln. Der verringerte Luftaus-
tausch flihrt zu bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen. GeméaR Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes befindet sich das Plangebiet aufgrund der derzeitigen und zukinftigen klimatischen / lufthygienischen Betroffen-
heit im Aachener Talkessel im dort dargestellten Schutzbereich ,Stadtklima‘. Somit besteht ein erhéhter Bedarf an
MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel. Innerhalb des Aachener Talkessels werden die stadtklimatischen
Effekte durch die Kessellage weiter verstarkt, denn hier ist die Luftzirkulation erschwert. Dadurch werden AbkUhlung
und Frischluftversorgung insbesondere bei ruhigen Wetterlagen weiter eingeschrankt. Extrem sind diese Effekte ins-
besondere bei Inversionswetterlagen, wenn sich die unteren Luftschichten stabilisieren und sich Emissionen aus In-
dustrie, Hausbrand und Verkehr darin immer weiter anreichern. GemaR der Begriindung zum Fl&chennutzungsplan
Aachen 2030 sind neben dem zu erwartenden Temperaturanstieg im Rahmen des Klimawandels auch klimatische
und lufthygienische Effekte von baulichen, siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Entwicklungen in der Stadt rele-
vant wie durch Nachverdichtungsprozesse bestehender Stadtquartiere. Die stadtklimatischen Belastungen lassen
sich durch MaBnahmen wie die Schaffung von Klimaoasen und Durchgriinungen Uber Fassaden- und Dachbegri-
nungen abmildern.

Entsprechend der Belastungskarte ,Stadtklima’ (Abb. 21 der Begriindung zum Flachennutzungsplan Aachen 2030)
liegt das Plangebiet innerhalb eines Belastungsschwerpunktes fir 2030. Innerhalb dieser Bereiche kommen eine
Uberhitzungstendenz und erhéhte Schadstoffbelastungen zusammen. Der siidliche Abschnitt der Franzstrale zahit
gemal Abb. 23 der Begriindung zum Flachennutzungsplan Aachen 2030 nicht zu den StralRenabschnitten mit kriti-
scher oder erhohter Luftschadstoffbelastung, wohl aber die nordwestlich gelegene Karmeliterstrale.

Standortwahl der Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nimmt Flchen in Anspruch, die innerhalb des bebauten Ortsteils liegen
und die bereits heute bebaut sind. Somit wird darauf verzichtet, fir die notwendige Befriedigung der Wohnbedirfnis-
se Flachen im landschaftlich gepragten Auflenbereich zu nutzen. Durch die Nahe zum Einzelhandel sowie zu Dienst-
leistungsbetrieben und Arbeitsstatten wird mit der zukiinftigen Wohnbebauung ein Quartier mit kurzen Wegen und im
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3.84

3.8.5

Vergleich zu dezentralen Wohnlagen wenigen Verkehrsbewegungen geschaffen. Durch die Wiedernutzung von
Brachflachen konnen Freiflachen im AulRenbereich mit Klimafunktionen fiir die Kaltluftentstehung oder als Frischluft-
schneisen erhalten werden.

Stadtebaulicher Entwurf

Die heutige Situation zeichnet sich durch eine geschlossene StraRenrandbebauung zur FranzstralRe und einem ca.
65 m langen Seitenarm aus, der senkrecht zur Bebauung an der Franzstrafle errichtet wurde. Dadurch ist ein ein-
deutig begrenzter Strafenraum der FranzstralRe entstanden und der abgetrennte Blockinnenbereich wird in zwei se-
parate Abschnitte unterteilt. Durch diese eindeutigen Trennungen werden Luftzirkulationen ganzlich ausgeschlossen.
Zudem ist die Flache des Plangebietes aufgrund der Schulhofnutzung zu ca. 82 % versiegelt.

Durch das vorliegende Konzept, das durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden soll, soll die
strikte Trennung aufgehoben werden. Sowohl die StraRenrandbebauung zur Franzstraf3e als auch die Bebauung
zum WDR soll durch eine klimagerechte und intelligente Anordnung einzelner Gebaude aufgeldst werden. Es sollen
drei separate Baukdrper entstehen, die zur FranzstraRe unmittelbar an den Bestand anschlieBen. Damit wird das
Wohnquartier sowohl Richtung Osten in unmittelbarer Verlangerung der Aureliusstrale als auch Richtung Norden
zum WDR gedffnet. Zusétzlich werden die entstehenden Offnungen miteinander verkniipft. Durch die geplanten Off-
nungen ist davon auszugehen, dass die Beliiftung des Blockinnenbereiches aber auch in den Bereichen um den
WDR erheblich verbessert und die Entstehung von Warmeinseln vermieden wird. Das vorliegende Konzept schafft
damit einen sehr guten Kompromiss zwischen den Anspriichen der Denkmalbereichssatzung einerseits und den An-
spriichen der Klimaanpassung andererseits.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Aachen werden neben den Pkw-Stellplatzen in der Tiefgarage die not-
wendigen Fahrrad-Stellplatze angeboten. Um die Nutzung von Fahrradern zuséatzlich zu unterstiitzen, soll der groR-
zligige Abstellraum fur Fahrrader unmittelbar ebenerdig von der ErschlieBungsflache aus erreichbar sein. Mit dieser
Malnahme wird gewahrleistet, dass das Fahrrad auch tats&chlich genutzt wird. Mit den sehr guten Abstellméglich-
keiten fur Fahrrader sollen u.a. Familien unterstitzt werden, die ganzlich autofrei leben méchten.

Zur Reduzierung langerer Wege ist innerhalb der zentralen ErschlieBungsflache eine allgemein zugéngige Packsta-
tion vorgesehen. Insgesamt dient das stadtebauliche Konzept durch die angebotenen Wegeverbindungen dem Ziel,
notwendige Wege zu verkirzen und die Wege autofrei zu erledigen.

Der Vorhabentrager wird ein Fachblro beauftragen, um ein Konzept fiir ein Mobilitdttmanagement der Wohnanlage
zu entwickeln. Auf der Grundlage einer Bedarfsanalyse sollen Mafinahmen zur Férderung einer autofreien Mobilitat
erarbeitet und ein Beratungsangebot fiir die neu zuziehenden Bewohnerschaft bereits in der Vermietungsphase zur
Verfligung gestellt werden.

Kubatur der Gebaude

Zur Sicherstellung eines guten A/V-Verhéltnisses der Gebaudehiille zum Gebaudevolumen werden insbesondere flir
die beiden sidlichen Gebaude Tiefen von ca. 14,50 m bis 16,00 m vorgesehen. Durch die daraus entstehende Kuba-
tur ist eine gute Energienutzung gewahrleistet.

Durch die organische Gestaltung und Ausformung der Baukdrper wird zudem zusétzlich der Luftaustausch gefordert,
weil keine Stromungsbarrieren geschaffen werden und der Frischluftstrom optimal gelenkt werden kann. Die durch
die Gebaudeanordnung ermdglichte Durchllftung wird sich somit nicht nur auf das Quartier selbst, sondern auch auf
die angrenzenden Bereiche sehr positiv auswirken. Das stadtebauliche Konzept entspricht damit in besonderer Wei-
se den Zielen des gesamtstédtischen Klimagutachtens der Stadt Aachen.

Solare Warme- und Energiegewinnung

Die Installation von Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung wird durch den Bebauungsplan ermdglicht. Auf
den Dachflachen der Staffelgeschosse (GH3) wird auf einer Flache von maximal 370 m? eine Photovoltaikanlage zur
Unterstlitzung der Erzeugung des Allgemeinstroms fiir das Bauvorhaben installiert. Die Dimensionierung muss dabei
insbesondere die Belange des geplanten Griindachs und sonstigen giltigen Vorschriften beriicksichtigen Geman
Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll das Plangebiet an das in der Franzstrale bereits bestehende Fernwérmenetz
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3.8.7

41

angebunden werden. Dadurch wird eine zusétzliche Belastung des Kleinklimas durch Abgase und Aufheizung ver-
mieden.
Zusétzlich strebt der Vorhabentrager eine KFW 55 Bauweise an.

Umgang mit Freiflachen

Der erhaltenswerte Baumbestand insbesondere an der stdlichen Plangebietsgrenze soll mdglichst erhalten werden.
Deswegen rlickt die Bebauung im siidlichen Teilbereich so weit wie mdglich Richtung Norden. Innerhalb der Quar-
tiersmitte sollen insgesamt fiinf Solitarstrducher bzw. mehrstdmmige Kleinbdume gepflanzt werden. Geman stadte-
baulichem Entwurf werden ca. 67 % der Plangebietsflache versiegelt, wenn die mit Erdreich Gberdeckten Tiefgara-
genflachen nicht einbezogen werden. Diese Uberdeckung mit mindestens 60 cm zu 60 % und die Begriinung dieser
Uberdeckung soll entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt werden. Des Weiteren ist entsprechend der Grlin-
und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen eine Dachbegrinung vorgesehen. Durch die vorgenannten Mafinahmen
wird der Oberflachenwasserabfluss soweit wie méglich reduziert und gleichzeitig werden die Aufheizungseffekte ge-
mindert. Gegeniiber der heutigen Situation wird unter Berticksichtigung der Tiefgarageniberdeckung die Versiege-
lung verringert. Durch diese Manahmen wird das Mikroklima insgesamt verbessert.

Durch die Anlage einer Tiefgarage, die unmittelbar von der Franzstralke angefahren wird, wird innerhalb des Plange-
bietes keine Strallenverkehrsflache fir den Kfz-Verkehr erforderlich. Alle festgesetzten GFL-Flachen sind nur fir
FuBganger und Radfahrer zulassig und nur im Not-und Ausnahmefall befahrbar. Deshalb werden oberirdische Stell-
platze und Garagen planungsrechtlich ganzlich ausgeschlossen.

Durch die Festsetzungen der einzelnen GebaudehGhen kann unter Berlicksichtigung der Behindertengerechtigkeit
der Uberflutungsschutz gewahrleistet werden.

Weitere der Klimaanpassung dienende MaRnahmen

Zum Schutz der Ressourcen verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Abbruchmalinahmen im Hinblick auf die Wie-
derverwendung von Baumaterialien der Bestandsbebauung gutachterlich begleiten zu lassen. Eine Wiederverwer-
tung des Abbruchmaterials wére denkbar im Einbau unter der Bodenplatte, im Bereich der Fassade oder der Auen-
anlagen. Durch diese Mafinahme sollen einerseits Transportwege eingespart werden, zum anderen soll die Res-
sourceneffizienz erhdht werden. Das Recycling der Baumaterialien darf dabei jedoch vor Ort nicht zu erheblichen
Larm- und Staubbelastigungen der angrenzenden Wohnraume fiihren. Die Manahme steht insgesamt unter dem
Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit.

Der Bauherr verpflichtet sich, diese Themen zu evaluieren und hierin einen Informationsaustausch mit der Stadt zu
treten. Eine erste Begutachtung und Beprobung von Bestandsmaterialien hat bereits stattgefunden.

Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Fur die Bauflache im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird abweichend von dem Bauge-
bietskatalog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ,Flache fir Wohnen* (W) festgesetzt. Diese Festsetzung wird
auf Grundlage des § 12 (3) BauGB getroffen. Im Bereich eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes besteht keine
Bindung an die Festsetzungen des § 9 BauGB und an die auf der Grundlage des § 9a BauGB erlassenen Verord-
nungen. Dementsprechend und gemaf dem Ziel des Bebauungsplanes werden auf der Bauflache Wohngebaude
sowie untergeordnete Nebenanlagen zugelassen.

Die ebenfalls vorgesehene Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen und von Raumen fiir
freie Berufe und Bironutzung dient u.a. der Férderung eines familiengerechten Wohnens und Arbeitens und einem

attraktiven Wohnumfeld. Dem gleichen Ziel dient die Zulassung von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben.
Zusétzlich werden Schank- und Speisewirtschaften zugelassen, um das soziale Miteinander zu férdern.
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4.2

MaR der baulichen Nutzung

Fur das als ,Flache fiir Wohnen* (W) festgesetzte Baugebiet wird, in Anlehnung an die im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) zulassige Grundflachenzahl von 0,4, eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,45 festgesetzt. Mit dieser gering-
fugigen Aufweitung gegeniiber dem WA wird ein auf das unmittelbare Umfeld abgestimmtes homogenes stadtebauli-
ches Erscheinungsbild sichergestellt und die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts gemaR des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ermdglicht. GeméaR § 12 BauGB ist die Stadt bei der Bestimmung der Zuléssigkeit der Vorha-
ben innerhalb eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht an die Hochstwerte fiir die Grundflachenzahlen ge-
maR § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden.

Die Dichte wird durch die Aufteilung auf drei separate Baukorper, durch die weitgehende Begriinung der Dachfla-
chen (Wohngebaude sowie Tiefgarage) und die unmittelbar an das Plangebiet anschlieBende Griinflache des Spiel-
platzes kompensiert. So kénnen ausdifferenzierte Rdume ausgebildet werden, die den angrenzenden Bestand
schlissig erganzen.

Eine Uberschreitung der (iberbaubaren Grundflache durch ErschlieBungsflachen und Nebenanlagen wird bis zu ei-
ner GRZ von 0,7 zugelassen. Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die Tiefgarage bis zu
einem Wert von 0,95 zugelassen.

Durch die Uberschreitungen wird die komplette Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und die Um-
setzung der Gestaltung der autofreien Quartiersmitte geméaR des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ermdglicht.
Zur Kompensation des hohen Versiegelungsgrads wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auflerhalb der Uberbauten Fl&-
chen als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in 60 cm Hohe
mit Erdreich bzw. Substratschicht zu mindestens 60% zu (iberdecken sind. Von dieser Vorgabe sind die Feuerwehr-
zufahrt inklusive Aufstellflachen, die Kleinkinderspielflachen und die Wegeverbindung inklusive Treppen- und Ram-
penanlage zwischen Franzstrae und Spielplatz ausgenommen.

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend der raumbildenden Hochbauplanung festgesetzt. Vorgelagerte Ter-
rassen werden explizit nicht mit eingefasst, sondern auerhalb der (iberbaubaren Flachen der Hauptbaukdrper mit
den Gebdudehdhen GHs - GH; zugelassen. So wird vermieden, dass in dem Bereich andere bauliche Anlagen er-
richtet werden kénnten, die eine raumbildende Wirkung haben und so zu einer unerwiinschten Dichte flhren. Um ei-
nen maglichst hohen Griinflachenanteil zu erreichen, darf die GroRe der Terrassen 12 m? je Erdgeschosswohnung
nicht Gberschreiten. Weil von den Terrassen keine raumliche Wirkung ausgeht, ergeben sich aus der Uberschrei-
tungsmdglichkeit keine negativen Folgen fir die Wohnqualitét.

Zur Schaffung eines auf das Umfeld abgestimmten homogenen Gesamtbildes werden innerhalb des Plangebietes
keine maximalen Geschosszahlen sondern Geb&udehdhen normiert. Diese Festsetzungen erméglichen aufeinander
abgestimmte Geb&audehdhen und erzeugen ein in sich homogenes Erscheinungsbild des zukiinftigen Quartiers. Die
Gebéudehohen entlang der Franzstralie beziehen sich unmittelbar auf die angrenzende Bestandsbebauung. Aller-
dings liegt die maximale Hohe des Geb&udes, das unmittelbar an das stdlich angrenzende ehemalige Schulgeb&u-
de angrenzt, im Anschlussbereich 1,10 m oberhalb der Traufhéhe dieses Gebaudes. Hier ist davon auszugehen,
dass entgegen der urspringlichen Absichten das Schulgebaude abgerissen wird und dessen zukiinftige Gebéaude-
héhe zwischen der Neubebauung gemal des Bebauungsplanes Nr. 991 und der Bestandsbebauung Franzstrale 74
vermittelt.

Die Héhenwerte beziehen sich auf Normalhdhennull (NHN). Die Werte der Geb&udehdhen GH; - GH3 beziehen sich
jeweils auf den obersten Abschluss der Geb&udeabschnitte einschlieRlich Attika, Dachrandabdeckung oder &hnlicher
Bauteile. Die maximale Gebaudehdhe GHs4 und die Gebaudehdéhen der Tiefgarage GHr1 und GHr, beziehen sich auf
die Oberkante Rohdecke. Da die Bebauung des Boxgrabens topographisch oberhalb des Plangebietes und die Ge-
baude in mindestens 20 m Entfernung liegen, sind fiir den Bereich keine negativen Auswirkungen durch die festge-
setzten Gebaudehdhen zu erwarten.

Abweichungen von den Hohenfestsetzungen sind ausschlieflich flir Absturzsicherungen bzw. nutzungs- und tech-
nikbedingte Anlagen zuldssig. Absturzsicherungen durfen die maximalen Gebdudehdhen um maximal 1,10 m tber-
schreiten, um die Dachfldchen fir Dachterrassen und Fluchtwege nutzbar zu machen. Ausgenommen sind Dachfl&-
chen, die unmittelbar zur Franzstrale orientiert sind. Damit soll innerhalb der Franzstralle als Bestandteil der Denk-
malbereichssatzung eine homogene Gebaudeabwicklung sichergestellt werden. Zuléssig sind hier partielle Absturz-
sicherungen, um den 2. Rettungsweg sicherzustellen. Nutzungs- und technikbedingte Anlagen diirfen die festgesetz-
ten Gebaudehdhen um bis zu 1,5 m, Aufzugsuberfahrten bis zu 1,0 m Uberschreiten. Nutzungs- und technikbedingte
Anlagen mussen entlang der FranzstralRe mindestens 3,0 m von der AuBenkante des darunterliegenden Geschos-
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4.3

ses abriicken. Die Aufbauten durfen eine vorgegebene Grundflache je Dachflache nicht Uberschreiten. Durch die
Uberschreitungen sind keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten, weil sie in Groe und Hohe
beschrankt werden und von ihnen aufgrund der geringen Grolie keine bedrangenden Wirkungen ausgehen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und
der maximalen Geb&udehdhen das Mal der Nutzung und die zukiinftige Kubatur der Gebéude hinreichend bestimmt
werden konnen. Die in der Baunutzungsverordnung genannten Obergrenzen der baulichen Nutzung kénnen hier nur
als Orientierung dienen, da diese im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Anwendung finden. Die Geschoss-
flachenzahl des Bauvorhabens liegt mit 2,0 (iber der Obergrenze eines Allgemeinen Wohngebietes (GFZ 1,2), je-
doch unter der Obergrenze eines urbanen Gebietes (GFZ 3.0), in dem auch gewohnt wird. Somit befindet sich die
Dichte des Neubaugebietes im Spektrum von typischen Innenstadtraumen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bei der Bauweise wird auf die Méglichkeit zuriickgegriffen, gemal § 21 BauNVO auf eine Festsetzung zu verzichten.
Somit muss lediglich an die vorhandenen Grenzbebauungen an der Franzstralle angebaut werden. Ansonsten wird
keine Bauweise vorgegeben.

Im Plangebiet werden entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes insgesamt drei separate Baufenster
fur die HochbaumaBnahmen festgesetzt. Die Planung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes wird relativ eng mit
Baugrenzen umfahren. Dennoch berlcksichtigen die Baufenster einen aus baukonstruktiven Grinden erforderlichen
Gestaltungsspielraum von ca. 20 cm pro Baufenster.

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend der raumbildenden Hochbauplanung festgesetzt. Vorgelagerte Ter-
rassen werden explizit nicht mit eingefasst, sondern auflerhalb der (iberbaubaren Flachen zugelassen. So wird ver-
mieden, dass in dem Bereich andere bauliche Anlagen errichtet werden kdnnten, die eine raumbildende Wirkung ha-
ben und so zu einer unerwlnschten Dichte fihren. Um einen mdglichst hohen Grinflachenanteil zu erreichen, darf
die GrofRe der Terrassen 12 m? je Erdgeschosswohnung nicht tiberschreiten. Weil von den Terrassen keine raumli-
che Wirkung ausgeht, ergeben sich aus der Uberschreitungsmdglichkeit keine negativen Folgen fiir die Wohnquali-
tat.

Fir die Tiefgarage werden ebenfalls iberbaubare Flachen mit einer entsprechenden maximalen Tiefgaragengebau-
dehohe festgesetzt. Diese Art der Festsetzung wird erforderlich, weil die Tiefgarage im nérdlichen Bereich um ca.
60 cm die heutige Gelédndeoberkante (iberragt und gegeniiber den nérdlich angrenzenden Grundstlcken als oberir-
dische bauliche Anlage zu bewerten ist und damit Absténde ausldst. Eine Festsetzung als Flache fiir Tiefgaragen®
bezieht sich ausschlieBlich auf unterirdische Anlagen und ist planungsrechtlich nicht ausreichend. Im Rahmen der
Bauleitplanung sind wie folgt die Auswirkungen der Planung auf die Nachbarbebauung zu betrachten und abzuwa-
gen.

Die Topographie des Bestandsgelandes stellt sich im Bereich der Nordgrenze folgendermafen dar: Das ehemalige
Schulgelénde steigt entsprechend dem natirlichen Geléandeverlauf von der Ecke FranzstraRe/Karmeliterstrale in
Richtung Marschiertor an. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich das ehemalige Schulgeldnde mit den
Nachbargrundstiick Franzstralte 52 noch auf gleicher Héhe. Entlang der Grundstlicksgrenze zum WDR steigt jedoch
das Schulgelande kontinuierlich steiler an als das Gelande des WDR, so dass ein Gelandesprung an der ungunstigs-
ten Stelle von ca. 2,8 m entsteht. Dieser Gelandesprung wird von einer alten Grenzwand abgefangen. Die Wand
wurde vermutlich zur Abschottung der sehr unterschiedlichen Nutzungen weit (iber das Gelande erhdht und liegt bis
zu ca. 4,0 m iber dem Schulgeléande und bis zu ca. 6,4 m tber dem WDR Gelande.

Durch das Bauvorhaben wird die Grenzsituation verandert. Die vorhandene Grenzwand kann beim Bau der Tiefga-
rage nicht erhalten bleiben. Die Oberkannte der Tiefgarage liegt ca. 1,00 m tber dem Niveau des Nachbargrund-
stiicks des WDR. Auf der Tiefgarage wird das Gelande in Teilbereichen bis zu 2,5 m héher aufgeschiuittet als das
Bestandsgelande. Der Gelandeunterschied zwischen dem neuen Gelande und dem Niveau des Nachbargeléndes
muss durch eine neue Stiitzwand abgefangen werden. Die Tiefgarage inklusive der erforderlichen Stlitzwand I6st
Abstandsflachen auf die Nachbargrundstiicke aus, die aufgrund Giberlagernder Abstandsflachen nicht nachgewiesen
werden kénnen.
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Durch die Festsetzung einer Baulinie und von zwingenden Hohen der Stlitzwand kann entsprechendes Planungs-
recht fiir die geplante Grenzbebauung geschaffen werden, wodurch die Absténde aus dem Bauordnungsrecht nicht
mehr nachgewiesen werden brauchen. Hierbei sind jedoch die 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander abzuwéagen. Einerseits sind gewichtige stadtebauliche Griinde darzulegen und andererseits sind fiir
die Nachbarbebauung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachzuweisen.

Die Sicherung stadtebaulicher Qualitat wurde durch ein Wettbewerbsverfahren erreicht. Ziel war es den Siegerent-
wurf umzusetzen und als Grundlage fiir den Bebauungsplan heranzuziehen. Aus dem Bebauungskonzept ergeben
sich an der Nordgrenze folgende Zwangspunkte.

Die Notwendigkeit, die Tiefgarage unmittelbar am nérdlichen Rand des Plangebietes zu platzieren, ergibt sich vor-
rangig aus der Topographie des Plangebietes. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt im Nordosten am tiefsten Punkt des
Plangebietes. Der Schutz des Baumbestandes im stidlichen Bereich des Plangebietes erfordert ebenfalls, dass die
Tiefgarage auflerhalb des Kronenbereichs dieser Baume liegt und somit Richtung Norden riickt.

Eine Tieferlegung der Tiefgarage wirde zu stérkeren Eingriffen in den Boden fuhren. Zudem wirden aufgrund der
Topographie weitere nicht belichtbare Geschosse in den siidlichen Gebauden entstehen.

Zur Vermeidung von aufwendigen MaBnahmen zum Schutz vor hohem Grundwasser und zur Umleitung des Grund-
wasserstroms wird ebenso auf eine zweigeschossige Tiefgarage verzichtet. Die vorgenannten Manahmen wiirden
einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Wasser bedeuten und auch wirtschaftlich einen unverhaltnismafig hohen
Aufwand erfordern.

Gleichzeitig ist ein Zugang von der Franzstralle zu dem riickwartig liegenden éffentlichen Spielplatz (iber das Gelan-
de des Plangebietes sicherzustellen. Der Spielplatz liegt ca. 4,10 m Uber dem Geléndeniveau der Franzstralie. Eine
Zuwegung ergibt sich von der zentralen Mitte auf direktem Weg nur an der Nordgrenze. Fiir die zentrale Mitte wird
das ungeféahre Geléndeniveau der Franzstrale weit in den Blockinnenbereich gezogen. Durch die Lage der Tiefga-
rageneinfahrt und dem Geléndeniveau der zentralen Mitte kann der Gelandesprung zum Spielplatz nur noch auf ei-
ner kirzeren Strecke abgewickelt werden, so dass sich vor allem im Nachbarbereich des WDR zum heutigen Gelan-
de zusatzliche Gelédndeerhdhungen von 2,50 m ergeben. Eine Fihrung des Weges neben der Tiefgarage wirde ei-
nen separaten Weg schaffen, der nicht in das Freiraumkonzept eingebunden ware und voraussichtlich zusatzliche
Angstraume erzeugen wirde. Zudem kénnte der Weg nicht barrierefrei gefiinrt werden, so dass eine Anderung der
Planung keine Losung darstellen kann.

Die Zugénglichkeit des offentlichen Spielplatzes hat einen hohen Stellenwert, um ein familiengerechtes Wohnen in
der Innenstadt zu begunstigen. Nicht nur die Bewohner*innen der zuklnftigen Wohnanlage des Plangebietes, son-
dern auch das Umfeld FranzstralRe und Aureliusstrale sollen von dieser Durchquerung profitieren kénnen.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes inklusive der Durchwegung sind ein wesentliche Zielsetzung des Be-
bauungsplanes und von hoher Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes und begriinden eine
zwingende Festsetzung der Baulinie und der Hohenlage der Stlitzwand.

Durch die zwingenden Festsetzungen kénnen jedoch fiir die Nachbarbebauung nicht mehr die im Bauordnungsrecht
geforderten Absténde erreicht werden. Die Abstandsflachen sichern jedoch die Mindestanforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bezliglich Belichtung, Besonnung und Belliftung ab. Der Vorhabentrager hat darauf-
hin ein Gutachten zur Belichtung und Besonnung in Auftrag gegeben und zusatzlich mit den Nachbarn ein Einver-
nehmen zu der Planung im Grenzbereich hergestellt.

Auf Wunsch des WDR soll ebenso wieder ein Ubersteigen der Mauer verhindert werden. Dem wird entsprochen,
wodurch jedoch die Stlitzwand sich nochmals erhht. Um die Belichtungssituation nicht zu verschlechtern, wird da-
her der obere Bereich von mind. 1,10 m in einer transparenten Ausflihrung gefordert.

In der Belichtungsstudie des Blros Lohmeyer GmbH, Dorsten, Juli 2020 wird die Belichtungs- und Besonnungssitua-
tion der Planung mit der Bestandsituation und mit einer abstandskonformen Bebauung verglichen. Ergebnis der Stu-
die ist, dass durch die Stlitzwand die Verschattungswirkung im Fassadenbereich des WDR-Gebaudes verstérkt. Da-
bei ist zu berlcksichtigen, dass fir Arbeitsraume eine direkte Besonnung zu Blendungen am Arbeitsplatz fiihren
kann. Daher ist fur Arbeitsrdume die Raumhelligkeit ein wichtigeres Kriterium. Die Anforderungen an die Raumhellig-
keit werden auch nach Planrealisierung weiterhin erfiillt. Die Beliiftungsstrdme laufen langs der Nordgrenze und
werden auch bei einer Erhohung der Wand nicht gestort.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes inklusive der Durchwegung kann ein héherer Stellenwert beigemes-
sen werden, da durch das Bauvorhaben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flir die Nachbarbebauung gegeben
sind.

Die Stiitzmauer, die im Rechtsplan mit — Wand - bezeichnet wird, und die Baulinie werden zudem nicht auf der
Grenze, sondern ca. 1,10 m davon abrticken, um ausreichend Platz fir den Verbau der Tiefgarage zu bekommen.
Die Baulinie bezieht sich zwischen den Punkten A und D auf die Rohbaukante der Tiefgarage. Die Rohbaukante
kann durch zusatzliche Riemchen oder Klinker verkleidet werden und damit geringflgig die Baulinie Uberschreiten.

In dem Abschnitt A - D kann die Lage der Wand geringfligig von der Baulinie abweichen. Hier ist geplant, die Be-
standsmauern zu erhalten und durch eine zweite Mauer zu sichern, die héhenmaRig die Bestandsmauer (iberschrei-
tet. Mit dieser Uberschreitung kann die Baulinie nicht eingehalten werden. Mit der Absturzsicherung kann auf gesam-
ter Lange der Mauer die Baulinie nicht exakt eingehalten werden, weil die Absturzsicherung blindig mit der Innenkan-
te der Wand errichtet werden soll. Deswegen erfolgt die Festsetzung, dass die Absturzsicherung in geringflgigem
Ausmal von der Baulinie abweichen kann. Das daraus resultierende Ausmal betragt ca. 50 - 65 cm.

Im Stidwesten fallen Abstandsflachen auf die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, im Nord-
osten auf die Gffentliche Verkehrsflache. In beiden Fallen wird die Mitte der Flachen nicht (iberschritten. Da alle Ge-
baude auf einem einzigen Grundstlck stehen, ist eine Uberlappung und somit eine Reduzierung der Abstandsfla-
chen auf dem eigenen Grundsttick ohne Drittwirkung gemaf § 6 (10) BauO NRW nicht ausgeschlossen, solange ei-
ne ausreichende Belichtung der betroffenen Wohnungen gewéhrleistet ist.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen sollen zur Sicherstellung von begriinten Flachen und zur Vermeidung einer (ibermaRigen Versiege-
lung ausgeschlossen werden. Sie sind nur innerhalb der nicht lberbaubaren Flache zwischen nordlichem Gebaude
und nérdlicher Plangebietsgrenze zulassig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Stiitzmauern, Standplatze

fur nicht tberdachte Fahrradstander, Be- und Entliftungsanlagen fiir die Tiefgarage und die Einrichtung einer sys-

temoffenen Packstation fiir die Versorgung des Gebietes.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll grundsatzlich auf dem Privatgrundsttick in einer Tiefgarage erfolgen.
Oberirdische offene Stellplatze, Carports oder einzelne Garagen sind innerhalb des Baugebietes generell ausge-
schlossen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Franzstrafle im Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten
Zufahrtsbereiches. Zwecks optimaler Grundrissgestaltung der Tiefgaragenebene sind innerhalb der Tiefgarage auch
Fahrradabstellanlagen und Nebenraume, die dem Nutzungszweck des Vorhabens dienen, zulassig. Die Anlage der
Tiefgarage ist nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zuléssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb der mit ,a‘ gekennzeichneten Flache soll der Allgemeinheit ein Gehrecht eingerdumt werden, um damit die
Wegeverbindung von der Franzstrafle zum Spielplatz und dartber hinaus zur Karmeliterstrale herzustellen. Dabei
sind die MaRstabe der Barrierefreiheit im offentlichen Raum zu gewahrleisten.

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

Am sudlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich sowohl innerhalb als auch aulerhalb des Plan-
gebietes insgesamt dreizehn teilweise groRkronige Laubb&ume. Norddstlich des Schulgrundstiickes stehen inner-
halb des StraRenraumes der FranzstralRe sieben weitere Laubbaume, die unter die Baumschutzsatzung fallen und
die zur Gestaltung und Belebung des heutigen Straenbildes beitragen. Am stdlichen Rand mussen insgesamt 5
Laubbaume gefallt werden, um die Tiefgarage in diesem Bereich realisieren zu kénnen. Hierbei ist zu berlcksichti-
gen, dass der mehrstdmmige Ahornbaum entlang der stidlichen Plangebietsgrenze aufgrund seines heutigen
schlechten Zustandes schon als abgangig zu bezeichnen ist. Im Norden entfallen aus dem gleichen Grund zwei klei-
ne Laubb&ume die nicht unter die Baumschutzsatzung fallen. Im stidwestlichen Teilbereich wird die Tiefgarage der-
art platziert, dass die hier vorhandene Baumgruppe erhalten werden kann. Im Bereich der Franzstralle missen von
den sieben vorhandenen Baumen zwei entfallen, um die Feuerwehrzufahrt in das Quartier ermdglichen zu kénnen.
Der sudlichste Baum unterliegt nicht der Baumschutzsatzung, sollte aber méglichst erhalten werden. Im Bereich der
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4.8

5.1

Quartiersmitte sollen insgesamt finf Solitarstraucher / mehrstammige Kleinbaume gepflanzt werden, um das Ortsbild
zu beleben. Innerhalb eines Baumbilanzplanes werden der komplette Baumbestand, die zu fallenden Baume und der
erforderliche Ausgleich dargestellt. Insgesamt sind 12 Bdume auszugleichen, 2 davon innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, moglichst in Nachbarschaft zum Plangebiet. Die konkreten Standorte werden im Durchfiihrungsvertrag
angegeben. Dem Vorhabentrager wird auferlegt fiir die weiteren 10 Baume Ersatzflache zu benennen. Bislang konn-
te er noch keine Fl&chen finden. Bis zum Satzungsbeschluss sind diese zu bestimmen und nur ausnahmsweise ge-
mal Baumschutzsatzung finanziell auszugleichen. Weitere Straucher und Stauden sollen insbesondere in den ab-
gewandten Gartenbereichen entlang der Erdgeschossterrassen in Form von pflegeleichten Mischpflanzungen ange-
legt werden.

Nicht (iberbaute Tiefgaragenflachen sollen in mindesten 60 cm Hohe mit Erdreich bzw. mit einer Substratschicht zu
mindestens 60% uberdeckt werden. Dabei sind die Funktionsfldchen Feuerzufahrt inklusive Aufstellfldchen, die
Wegeverbindung zwischen Franzstrafle und Spielplatz inklusive Treppen- und Rampenanlage sowie Kleinkinder-
spielflachen nicht zu berlcksichtigen. Gestaltungssatzung der Stadt Aachen sollen Flachdacher oberhalb einer
Dachflachengrdfie von 200 m? zu mindestens 60 % begriint werden. Von dieser Begriinung sind Flachen flr Dach-
terrassen und notwendige technische Aufbauten ausgenommen. Aus dieser Festsetzung ergibt sich eine Dachbe-
griinung von ca. 1.230 m2

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchflinrung sich der Vorhabentrager in dem vor Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchfiinrungsver-
trag verpflichtet.

Umweltschiitzende Belange

Das Planungsrecht des vorliegenden Bebauungsplanes soll aufgrund der innerstédtischen Lage des Geltungsberei-
ches und der Wiedernutzbarmachung von bereits bebauten Flachen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB hergestellt werden.

Somit entfallt gemaR 3.2 ,Planverfahren’ die formelle Umweltpriifung, insbesondere die Notwendigkeit von Aus-
gleichsmalRnahmen. Gleichwohl werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens alle umweltrelevanten Belange
untersucht. Die wesentlichen Auswirkungen werden im Folgenden dargestellt.

Larmschutz

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

Das Plangebiet wird durch Stralenverkehrslarm der FranzstralRe und der Karmeliterstralle sowie Schienenverkehrs-
larm belastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ehema-
lige Schule FranzstralRe' wurde durch das Biiro , Technische Akustik’ (Grevenbroich, Marz 2020) dargelegt, welche
aktiven und passiven Larmschutzmafinahmen erforderlich sind. Fr die Prognose der StraBenverkehrsgerausche
wurde auf Daten der Stadt Aachen zuriickgegriffen. Die Eingangsdaten zur Berechnung der Emissionen des Schie-
nenverkehrs wurden den Angaben der DB AG flr den Prognosefall 2025 entnommen. Die Ergebnisse der Untersu-
chung zeigen, dass sowohl tagstiber als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohnge-
biete Uberschritten werden. Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 54 dB(A) und
65 dB(A), nachts zwischen 45 dB(A) und 56 dB(A). Auf Grundlage dieser Werte werden gemal Din 4109 (Stand
2018) die maRgeblichen Auenlarmpegel dB ermittelt, aus denen wiederum die bewerteten Bau- und Schallddmm-
mafle R'w,ges flir eine Wohnnutzung bzw. Blironutzung bei freier Schallausbreitung zu ermitteln sind. Es ergeben
sich Schallddmmmale fiir eine Wohnnutzung zwischen 30 und 38 dB. Da im vorliegenden Fall Beurteilungspegel
nachts von > 45 dB(A) auftreten, ist bei schutzbediirftigen Schlafrdumen der Einbau von Fassadenliiftern oder von
mechanischen Be- und Entliftungsanlagen vorzusehen. Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MaRe fiir Auflenbau-
teile gem. DIN 4109 (2018) ausreichend sind.
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5.2

5.3

Gewerbliche Gerausche bestehender Gewerbebetriebe auBerhalb des Plangebietes wurden geman TA-Larm beur-
teilt. Es wurden mogliche Gerausche des WDR, der Gewerbeeinheiten Karmeliterstrale 4-8, 9 und des Weinhandels
FranzstralRe 48 gepriift. Die resultierenden Gerauschimmissionen wurden jeweils an den nachstgelegenen schutz-
bediirftigen Immissionsorten der Neubebauung ermittelt. Die Ergebnisse zeigten, dass die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm und die Orientierungswerte der DIN 18005 wahrend der Tagzeit an allen Immissionsorten durch die Nut-
zung der Betriebe im Umfeld unterschritten werden. Auch die zulassigen Spitzenpegel werden sowohl tags als auch
nachts eingehalten. Somit sind keine Malinahmen gegen gewerbliche Gerdusche erforderlich.

Bezlglich der Wohnvertraglichkeit der geplanten Tiefgarage kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur allgemeine Wohngebiete tagsuber und auch nachts an allen Immissionsorten
in der Nachbarschaft auBerhalb des Plangebietes eingehalten werden.

Biologische Vielfalt

Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB gelten Eingriffe in den Natur-
haushalt als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist ein Ausgleich des dkologischen Ein-
griffs nicht erforderlich. Die Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf Boden, Natur und Landschaft sind im Rahmen
der vorliegenden Begriindung darzustellen.

Der innerhalb des Plangebietes bzw. der angrenzende Baumbestand wurde vermessungstechnisch detailliert kar-
tiert. Hier befinden sich 20 Bestandsbaume, von denen 17 Badume der Baumschutzsatzung unterliegen. Von diesen
17 Baumen konnen insgesamt 10 Baume durch eine entsprechende Platzierung der Gebaude erhalten werden, so
dass lediglich 7 Baume die unter die Baumschutzsatzung fallen gefallt werden missen. Hierbei ist zu berCcksichti-
gen, dass der mehrstammige Ahornbaum auf dem stadtischen Grundsttick entlang der siidlichen Plangebietsgrenze
aufgrund seines heutigen nicht vitalen Zustandes als abgangig zu bezeichnen ist. Die Badume sind gemal Baum-
schutzsatzung der Stadt Aachen auszugleichen. Daraus ergibt sich, dass flir 6 Baume jeweils 2 Ersatzbaume zu
pflanzen sind. Da der Ahornbaum nicht auszugleichen ist, ergibt sich eine Anzahl von 12 Ersatzbdumen. Innerhalb
der Quartiersmitte sollen insgesamt finf Solitérstraucher bzw. mehrstdmmige Kleinbaume gepflanzt werden. Da de-
ren Standorte sich auf der Tiefgarage befinden, konnen die geplanten Neupflanzungen nicht als Ausgleich herange-
zogen werden. Der Ausgleich muss somit extern erfolgen oder abgel6st werden. Innerhalb eines Baumbilanzplanes
werden der komplette Baumbestand, die zu fallenden Baume und der erforderliche Ausgleich dargestellt. Insgesamt
sind 12 Baume auszugleichen, 2 davon innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen, mdglichst in Nachbarschaft zum
Plangebiet. Die konkreten Standorte werden im Durchfilhrungsvertrag angegeben. Dem Vorhabentréger wird aufer-
legt fir die weiteren 10 Baume Ersatzflache zu benennen. Bislang konnte er noch keine Flachen finden. Bis zum
Satzungsbeschluss sind diese zu bestimmen und nur ausnahmsweise gemaRk Baumschutzsatzung finanziell auszu-
gleichen.

Des Weiteren wird gemaR des Freianlagenplanes sudlich der Neubebauung ein zusammenhéngender griingepragter
Blockinnenbereich geschaffen. Die nicht iberbauten Tiefgaragenflachen werden geman schriftlicher Festsetzung in
mindestens 60 cm Hohe mit Erdreich bzw. Substratschicht liberdeckt. Die Umsetzung des Freianlagenplanes und
die Standorte der Ersatzbdume werden innerhalb des Durchfiihrungsvertrages geregelt.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) betreffen sowohl
den physischen Schutz von Tieren als auch den Schutz ihrer Lebensstatten. Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu pflegen und zu
entwickeln. Da insbesondere &ltere und brachliegende Bausubstanz potentiellen Lebensraum fiir Fledermause dar-
stellt, sind die Artenschutzbelange entsprechend zu beriicksichtigen. Grundlage fiir die Uberpriifung einer maglichen
Betroffenheit geschitzter Tierarten ist die Artenliste des Landesamtes flir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
(LANUV) NRW mit Bezug auf das entsprechende Messtischblatt.

Eine entsprechende Prifung wird wie von der Unteren Naturschutzbehorde gefordert vor Beginn der Fall- und Ab-
brucharbeiten durch einen sachkundigen Gutachter vorgenommen.

Im Plangebiet befinden sich keine registrierten Biotop- bzw. Biotopverbundflachen. Ferner ist die Fl&dche nicht Be-
standteil eines gemeldeten Flora-Fauna-Habitat- (FFH-) oder Vogelschutzgebietes.
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5.5

Bodenschutz

Der Schutz von Bdden und Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 1 und 2 BBodSchG) wird durch das Bundesbodenschutzge-
setz (BBodSchG) gesetzlich geregelt. Schadliche Bodenverénderungen (§ 2 Abs. 3 BBodSchG) sind Beeintréchti-
gungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Gemal § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden
einwirkt, sich so zu verhalten, dass schédliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Das 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 Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

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

GemaR der digitalen Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW, Krefeld, 2013 handelt es sich bei den Bdden
Uberwiegend um Gley und Pseudogley mit mittleren bis hohen Wertzahlen der Bodenschatzung. Die Béden sind fiir
eine Versickerung der Niederschlagswasser gering bis ungeeignet.

GemaR des Geotechnischen Berichtes des Biiros Kramm Ingenieure GmbH & Co.KG, Aachen Dezember 2018 setzt
sich der Untergrund aus drei wesentlichen Bodenschichtungen zusammen. In der 1. Schicht befinden sich unterhalb
der Gelédndeabdeckungen Uberall kiinstliche und heterogene Anschittungen in Form von Schotter, sandigen Kiesen
sowie stark lehmigen kiesigen Sanden sowie untergeordnet auch kiesigen Lehmen, die i.d.R. mit Fremdanteilen wie
Ziegelbruch, Asche- und Schlackeresten und Holz durchmischt sind. Aufgrund der Fremdanteile innerhalb der An-
schittung sind fur die Klassifizierung des Aushubbodens hinsichtlich seiner Wiederverwertungsméglichkeiten ergan-
zende chemisch-analytische Untersuchungen notwendig. Deswegen wurden drei Bodenmischproben zusammenge-
stellt und nach dem Untersuchungskatalog der LAGA TR-Boden in Feststoff und Eluat untersucht. Die Untersuchung
fihrt bei allen drei Mischproben zu der Klassifizierung > Z2. D.h. der Bodenaushub aus dieser Schicht kann aufgrund
seiner chemischen Belastungen nicht der Wiederverwertung zugefiihrt, sondern muss mit der o.a. Klassifizierung
deponiert werden.

Die darunterfolgende Schicht besteht aus Verwitterungslehm bzw. verwittertem Felsen. Hier wurde eine zusétzliche
Bodenmischprobe ebenfalls nach dem Untersuchungskatalog der LAGA TR-Boden untersucht. Die Untersuchung
fuhrte zu der Klassifizierung Z 0. Das bedeutet, dass der Bodenaushub aus dieser Schicht chemisch unbelastet ist.

Als 3. Schicht folgt Felsen. Der Felsen wurde bei insges. 18 Bohrungen in Tiefen ab 2,2 m bis zu 5,3 m unter Flur
erbohrt. Alle Bohrungen blieben ohne seitlichen Wasserzulauf.

Innerhalb des Altlastenverdachtsflachenkatasters der Stadt Aachen liegen keine Eintragungen (iber altlastenverdach-
tige Flachen vor.

Beim Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW wurde beziiglich Kampfmittel eine Luftbildauswertung veranlasst. Die
Luftbilder liefern Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe. Deshalb ist nach Abriss der Bestandsgebaude eine Uber-
prifung der zu (iberbauenden Flachen auf Kampfmittel vorzunehmen. In den Durchfiinrungsvertrag wird ein entspre-
chender Passus aufgenommen.

Wasserschutz

Bezliglich des Schutzgutes Wasser stehen der Schutz der Gewasser und deren Funktion fir den Menschen und den
Naturhaushalt im Vordergrund. Abzuwdgen sind die denkbar maglichen Auswirkungen auf das Grundwasser und die
Oberflachenwasser, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplanes durch die Bebauung und Nutzung von Fla-
chen und deren Entwésserung ergeben kdnnen. Die hierfur notwendigen gesetzlichen Rahmenbedingungen liefert
das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem Landeswassergesetz (LWG NRW).
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Das Bebauungsplangebiet ist heute zu 82,4 % bebaut bzw. versiegelt. Der hier anstehende Boden wird dominiert
von den bis in groRere Tiefen reichenden, ungegliederten Famenne Schichten (Schiefer), die eine sehr geringe bis
geringe Wasserdurchléssigkeit besitzen. Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit muss verbreitet mit kapillar
gebundener Staunasse und vereinzelt mit unbeweglichem Schichtenwasser gerechnet werden. Das Gelande fallt
von Siiden nach Norden um ca. fiinf bis sechs Meter ab. Der Grundwasserflurabstand betragt ca. drei Meter. Die
FlieRrichtung entspricht circa dem Gelandegefélle. Die geplante Tiefgarage wird voraussichtlich in das Grundwasser
einbinden. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu priifen, ob MaBnahmen zum Schutz vor hohem
Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstroms erforderlich werden.

Gemal Generalentwasserungsplan der Stadt Aachen wird das ehemalige Schulgrundstlick mit einem Befestigungs-
grad von 85 % angesetzt. GemaR Grinordnungsplan ,Bestand’ liegt innerhalb des Geltungsbereichs, der die Turn-
halle und den angrenzenden Gebaudeteil ausklammert, eine Versiegelung von 82,4 % vor.

Gemal stadtebaulichem Entwurf werden ca. 67 % der Plangebietsflache versiegelt, wenn die mit Erdreich Uberdeck-
ten Tiefgaragenflichen nicht einbezogen werden. Inklusive Tiefgaragenflachen ergibt sich eine Uberbauung von
93,8 %. Im Vergleich zur heutigen Versiegelung ist durch das geplante Vorhaben somit eine zusétzliche Versiege-
lung von circa 11,4 % anzunehmen. Durch die festgesetzten Bodeniiberdeckungen der Tiefgaragen im nicht Gber-
bauten Bereich, deren Begriinung und der geplanten Dachbegriinungen wird der Erhdhung des Oberflachenwasser-
abflusses entgegengewirkt. Die zusétzliche Versiegelung wird aufgrund dessen als vertréglich bewertet.

Die bereits bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes entbindet von der Pflicht, das Niederschlagswasser
gemal § 44 Landeswassergesetz ortsnah zu versickern oder einem Gewasser zuzufilhren. Daher ist eine Ableitung
der Niederschlagswasser zusammen mit den Schmutzwassern in die Mischwasserkanale der angrenzenden Strafien
vorgesehen. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Aachen Soers, die an die Wurm
angeschlossen ist. Am Unterlauf der Wurm besteht eine akute Hochwassergefahr nach Starkregenereignissen, so-
dass bei neuen BaumafRnahmen, die eine zusatzliche Flachenversiegelung mit sich bringen kdnnen, gemal dem
Verursacherprinzip ortliche, dezentrale MaRnahmen zum Hochwasserschutz bezogen auf das 100-jahrliche Ereignis
ergriffen werden missen, um die bestehende, bereits kritische Situation nicht weiter zu verscharfen. Auf dem Grund-
stiick wird, durch Dachbegriinung und Bodenuberdeckung auf der Tiefgarage, der Anteil der Flachen, die einen un-
mittelbaren Regenwasserabfluss verursachen gegentiber dem heutigen Zustand deutlich reduziert. Aufgrund dessen
ist durch die BaumalRnahme von keiner mafigeblichen Erhdhung des Oberflachenabflusses auszugehen.

Im Rahmen der Entwésserungsplanung wird im Baugenehmigungsverfahren der rechnerische Nachweis erbracht,
welche zusétzliche abflusswirksame Versiegelung gegeniiber dem heutigen Zustand erfolgt.

Eine Beeintrachtigung des Aachener Thermalquellenzuges durch das Bauvorhaben ist nicht zu erwarten, da das
Baugebiet mit 200 m Abstand auflerhalb des direkten Einflussbereiches liegt.

Stadtklima / Lufthygiene / Klimaschutz / Besonnung / Belichtung

Das Plangebiet liegt im Bereich des klimatisch stark belasteten innerstadtischen Lastraumes. Aufgrund der derzeiti-
gen und zukinftigen klimatischen/lufthygienischen Betroffenheit im Aachener Talkessel befindet sich das Plangebiet
gemal Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im dargestellten Schutzbereich ,Stadtklima‘. Somit besteht ein
erhohter Bedarf an Manahmen zur Anpassung an den Klimawandel.

Durch die zukinftige Bebauung wird im Gegensatz zur heutigen Situation kein geschlossener Blockrand geschaffen.
Durch die Offnung des Wohnquartiers Richtung Osten zur FranzstraBe und Richtung Norden zum WDR ist davon
auszugehen, dass die Belliftung insgesamt verbessert wird. Dadurch werden Bereiche vermieden, in denen die Luft-
zirkulation stagniert. Der Bereich der Franzstrale und der Karmeliterstra3e liegt innerhalb einer groRraumigen Kalt-
luftbahn innerhalb der Bebauung. Dieser wird aufgrund der Geb&udeanordnung nicht negativ beeinflusst. Auch aus
klimatischen und lufthygienischen Griinden wird festgesetzt, dass Tiefgaragen und Flachdacher bis zu 60 % zu
uberdecken bzw. zu begriinen sind. Durch die Nahe zum Einzelhandel, sowie zu Dienstleistungsbetrieben und Ar-
beitsstatten wird mit der zukunftigen Wohnbebauung ein Quartier mit kurzen Wegen und im Vergleich zu dezentralen
Wohnlagen wenigen Verkehrsbewegungen geschaffen.

Bei der Tiefgarage ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen, dass umgebende immissions-
sensible Nutzungen (Terrassen, Balkone, Wohnfenster, Kinderspielflachen, etc.) durch die abgasbeladene Gara-
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genabluft vor Geruchsbelastigung oder emissionsbelasteter Abluft aus der Belliftung (Abluftkanale / -6ffnungen) der
Tiefgarage in unzulanglicher Weise betroffen sind. Die Tiefgarage soll mit einer natlrlichen Be- und Entlliftung ggf.
mit mechanischer Unterstltzung ausgestattet werden.

Bezlglich schadlicher Einwirkungen durch die Tiefgarage wie Gertliche oder Lichtemissionen ist der Nachweis der
Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch ein entsprechendes
Gutachten zu erbringen.

Mit Hilfe einer Belichtungsstudie wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungs- und Be-
lichtungsverhaltnisse an der ndrdlich des Plangebietes gelegenen Bebauung Franzstrafle 52 und KarmeliterstralRe
(WDR) analysiert und anhand den in der DIN EN 17037 genannten Qualitatsanforderungen an die Besonnungsdauer
und die Raumhelligkeit bewertet.

Im Rahmen der Belichtungsstudie wurden Simulationsrechnungen durchgefiihrt, um fir den Stichtag 21. Mérz die
tagliche Besonnungsdauer an den Fassaden bzw. Fenstern der zuvor genannten Bestandsbebauung und die Raum-
helligkeit in zwei reprasentativen Rdumen des WDR-Gebaudes zu ermitteln. Hierbei wurden die drei Szenarien ,Ana-
lysefall mit gegenwértiger Bebauungssituation’, ,Planfall mit vorgesehener Bebauung’, ,Planfall mit vorgesehener Be-
bauung und abstandskonformer Grenzmauer untersucht.

Die Ergebnisse der Simulationsrechnungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

+ Da die Bestands- und die Planbebauung ahnliche Hohen aufweisen, beschranken sich signifikante Verminderun-
gen der Sonnenscheindauer bzw. der Besonnungsqualitat in den Raumen auf wenige, relativ engbegrenzte Be-
reiche.

+ Die stddstlichen Fassaden der WDR-Gebaude werden beim Analysefall im Erdgeschoss durch die angrenzende
Mauer und das Schulgeb&ude verschattet. Hierdurch wird die Mindestbesonnungsdauer von 1.5 Stunden in Bo-
dennahe nicht erflllt. Durch die geplante Bebauung in den beiden Planfallen werden die Verschattungswirkungen
in den Fassadenbereichen des westlichen WDR-Gebaudes verstarkt. Da sich in diesen Bereichen keine Fenster
befinden, sind diese Auswirkungen als irrelevant einzustufen.

+ Fir die Fassaden des Gebaudes Franzstrafle 52 wird fiir den Analysefall, den ersten Planfall und den abstands-
konformen Planfall groftenteils eine sehr gute Besonnungsqualitét ausgewiesen.

* An der Westfassade der Bebauung in der Franzstrae 52 wird im Analysefall aufgrund des Schulgebaudes die
Mindestbesonnungsdauer von 1.5 Stunden in engbegrenzten Bereichen nicht erfiillt. Durch die Zuriicksetzung
der Plangebaude an der FranzstralRe 52, verbessert sich an deren Westfassade die Besonnung.

+ Die Anforderungen der DIN EN 17037 an die Tageslichtversorgung der beiden WDR-Arbeitsraume wird fir alle
drei Szenarien erfiillt. Dabei treten zwischen dem Planfall mit vorgesehener Bebauung und dem Planfall mit ei-
nem abstandskonformen Verlauf der Grenzmauer keine signifikanten Unterschiede auf.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass an das Plangebiet Stadtbezirke angrenzen, die
uberwiegend eine klassische Blockrandbebauung aufweisen. Typisch fir diese Art der Bebauung sind die geschlos-
sene Bauweise (Hauserblocks). Typisch fiir diese Bauform ist der geringe Bebauungsabstand der mehrgeschossi-
gen Gebaude, was zu unvermeidbaren Verschattungseffekten flihrt.

Die planungsbedingten Verminderungen der Besonnungsdauer an der Nachbarbebauung beschrénken sich auf
engbegrenzte Fassadenbereiche. Fur Arbeitsraume gilt generell, dass die Raumhelligkeit ein wichtigeres Kriterium
als die Besonnung ist. Die Anforderungen an die Raumhelligkeit werden auch nach der Planrealisierung weiterhin er-
fillt.

Energie

Da die Franzstrafle an das Fernwarmenetz angebunden ist, sieht das Hochbaukonzept gemaR Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan einen Anschluss an das Fernwarmenetz vor. Fir die Stadt Aachen stellt die KWK-Technik eine
wichtige Saule dar, um die Klimaschutzziele hier vor Ort zu erreichen. Die Installation von Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung wird durch den Bebauungsplan erméglicht. Auf den Dachflachen der Staffelgeschosse (GH 3) mit
einer maximalen Flache von 370 m? wird eine Photovoltaikanlage zur Unterstlitzung der Erzeugung des Allge-
meinstroms fiir das Bauvorhaben installiert.
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Schutz der Kulturgiiter

Das Plangebiet liegt innerhalb der jlingeren Aachener Stadtumwehrung des 13./14. Jahrhunderts im Bereich der
ehemaligen Klosteranlage St. Leonhard, welches im 12. Jahrhundert gegriindet wurde. Im siidlichen und 6stlichen
Anschlussgebiet wurden 1969 Reste von Topfereien des 14.-15. Jahrhunderts freigelegt und dokumentiert, die eine
Nutzung des Areals als spatmittelalterlichen / frihneuzeitlichen Tépfereibezirk nahelegen. Zum Schutz der Kulturgi-
ter und insbesondere bezlglich eventuell vorhandener Bodendenkmaler ist darum eine friihzeitige Beteiligung der
Unteren Denkmalbehdrde anzustreben.

Die FranzstraBe ist als historische mittelalterliche Torstrafle, welche vom Marschiertor ausgeht, Teil des Denkmal-
schutzbereiches Innenstadt. Das Marschiertor stellt eine ,Landmarke® dar und gehért zu den vier Haupttoren des
zweiten Stadtbefestigungsrings aus dem 14. und 15. Jahrhundert. Die Franzstrafle ist der Anfang der ehemaligen
LandstralRe nach Burtscheid und somit eine historische Nord-Siid-Verbindung. Die hier ausgewiesene Denkmalbe-
reichszone dient als Pufferzone zum UNESCO Welterbe Aachener Dom und zielt auf die Bewahrung der Blickbez(-
ge und der Stadtstruktur. An der FranzstraRe und flir das vorliegende Plangebiet bedeutet dies, dass die Sichtbezie-
hungen zum Aachener Dom und dem Marschiertor durch die zukiinftige Bebauung nicht beeintréchtigt werden dur-
fen. Die im Bebauungsplangebiet vorgesehene Bebauung entlang der Franzstrafle bleibt wie das heutige Schulge-
baude hinter den angrenzenden Gebauden zuriick und greift in der Hohenentwicklung die Bestandshdhen der Nach-
bargebaude auf. Dabei wird davon ausgegangen, dass das slidlich angrenzende ehemalige Schulgebaude abgeris-
sen und hier eine Traufhdhe vorgesehen wird, die zwischen der Neubebauung gemal des Bebauungsplanes Nr. 991
und der Bestandsbebauung Franzstralle 52 und Franzstralle 74 vermittelt. Die fur die Franzstrafle typische Abstu-
fung der Traufhdhen von Siiden nach Norden kann somit beibehalten werden. Insofern wird die Denkmalbereichszo-
ne nicht beeintrachtigt.

Die Baudenkmaler am Boxgraben, bestehend aus historischen Wohnhausern, unterliegen dem Umgebungsschutz
des § 9 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW). Eine Neuplanung in der ,ndheren Umgebung® darf das ulRere
Erscheinungsbild der Baudenkmaler nicht verandern. Aufgrund der Entfernung und der topographischen Lage des
Plangebietes unterhalb des Boxgrabens ist nicht von einer Beeintrachtigung der Baudenkmaler auszugehen.

Gestaltung

Grundsétzliche gestalterische Anforderungen an die Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes werden als Festsetzung tibernommen. Mit der Aufnahme der Gestaltungsvorschrift zur
Dachform wird das Ziel verfolgt, die gestalterischen Absichten des Vorhaben- und Erschlieungsplanes umzusetzen
und eine in sich homogene Gestaltung sicherzustellen. Es wird festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes nur
Flachd&cher bzw. flachgeneigte Décher mit maximal 10 % Neigung zulassig sind. Dariber hinaus wird die Hochbau-
planung Bestandteil des Durchfihrungsvertrages, sodass die Qualitt der Gebaudeplanung gesichert wird.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die Gelandehdhen entsprechend den im Plan angegebenen Hohen zu realisie-
ren sind. Dabei sind Abweichungen bis zu 20 ¢cm oberhalb oder unterhalb des angegebenen Wertes zulassig. Die
angegebenen Hohen sind Bezugshdhen fir die Ermittlung der Abstandflachen.

Die heute vorhandenen Grenzmauern sollen erneuert werden. Grenzmauern in vergleichbarer Héhe und Ausfiihrung
sind innerhalb des Blockbereiches Karmeliterstralle/Franzstralie/Boxgraben als typisch zu bezeichnen. So wird das
Grundstlick des WDR heute komplett mit einer derartigen Mauer eingefasst. Im Bereich der Karmeliterstrale wurde
ein Teilabschnitt dieser Mauer bereits entsprechend der Bestandsmauer neu errichtet. Die Hohe und die Gestaltung
der Grenzmauer zum siidlich angrenzenden stadtischen Grundstiick soll u.a. im Rahmen des Durchfiihrungsvertra-
ges geregelt werden. Da im siidlichen Bereich durch Abgrabungen neue Béschungen geschaffen werden, werden
innerhalb der drtlichen Bauvorschriften entsprechende Béschungshéhen und Stlitzungsmauern zugelassen.
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1. Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauung heute minder genutzter Flachen im Bereich zwischen der FranzstralRe, der Karmeliterstrafie
und dem Boxgraben soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden. Durch
die Realisierung geman des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll dringend benétigter Wohnraum in innenstadt-
naher Lage geschaffen werden. Zudem entsteht eine Aufwertung und Offnung des heute fiir die Bevdlkerung unzu-
ganglichen Areals. Mit der Offnung wird die Erreichbarkeit des siidwestlich gelegenen Kinderspielplatzes bedeutend
verbessert. Durch die innenstadtnahe Lage des Plangebietes wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet.
Es werden insgesamt ca. 117 Wohnungen realisiert, von denen 30% 6ffentlich geférdert sein sollen. Damit wird ein
Beitrag zur Verbesserung der angespannten Wohnungssituation in Aachen geleistet.

Von der Planung gehen unter Berlcksichtigung nachfolgender Mallnahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen
aus. Die Durchfiinrung folgender Malinahmen ist erforderlich und wird innerhalb des Durchfilhrungsvertrages ver-
traglich geregelt:

- Uberpriifung der zu iiberbauenden Flachen auf Kampfmittel nach Abriss der Bestandsgebaude

- Durchflihrung einer archdologischen Sachverhaltsermittlung nach Abriss der Bestandsgebaude

- Gestaltung der Hochbauplanung entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

- die Umsetzung der passiven LarmschutzmaRnahmen

- die Umsetzung der Freiraumgestaltung entsprechend des Freianlagenplanes

- die Anlage einer barrierefreien und 6ffentlich zuga@nglichen Wegefihrung zwischen Franzstralle und Spielplatz

- 30 % aller Wohnungen sollen offentlich gefordert werden

- die Uberdeckung der nicht iiberbauten Tiefgarage mit mindestens 60 cm Erdreich bzw. Substrat und einer 60%
Begriinung entsprechend den schriftlichen Festsetzung (Nr.9)

- die Anlage von Griindachern mit einer mindestens extensiven Begriinung auf den Flachdachern

- die Errichtung einer Photovoltaikanlage zur Unterstlitzung der Erzeugung des Allgemeinstroms flr das Bauvor-
haben auf den Staffelgeschossen (GH3) mit einer max. Dachflache von 370 m?

- Beauftragung eines Fachbiiros zur Kl&rung der Wiedernutzung des Abrissmaterials fiir die Neubebauung

- Beauftragung eines Fachbiiros zur Entwicklung eines Mobilitdtsmanagement

- Aufwertung des bestehenden Spielplatzes westlich des Plangebietes

- die offentlichen Verkehrsflachen innerhalb der Geltungsbereichs sind im Einvernehmen mit der Stadt an das
Bauvorhaben anzupassen und entsprechend dem Standard der Stadt Aachen herzustellen

- der Ersatz von insgesamt 12 Baumen, davon 2 innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf abzustimmenden
Standorten. Dem Vorhabentréger wird auferlegt fiir die weiteren 10 Baume Ersatzflache zu benennen. Bislang
konnte er noch keine Flachen finden. Bis zum Satzungsbeschluss sind diese zu bestimmen und nur ausnahms-
weise gemaf Baumschutzsatzung finanziell auszugleichen.

8. Kosten

Fir die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung und der Fachgutachten entstehen der Stadt keine Kosten, da diese
von dem Vorhabentrager iibernommen werden. Die Kosten fiir die Freilegung des Plangebietes werden wie die Kos-
ten die Aufwertung der Spielplatzfladche vom Vorhabentrager ibernommen. Entschadigungskosten geman § 39 ff.
BauGB sind nicht zu erwarten, da keine MalRnahmen getroffen werden, die sich nachteilig auf persénliche Lebens-
umstande auswirken kénnten.

9. Durchfiihrungsvertrag

Zur Sicherung der Realisierung und der Umsetzung der Planung wird zum Satzungsbeschluss zwischen der Stadt
Aachen und dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Dieser Vertrag stellt alle Voraussetzun-
gen und Bedingungen fir die Realisierung des Bauvorhabens sicher und beinhaltet die unter 7. aufgelisteten MaR-
nahmen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 Begriindung zur Offenlage

- FranzstralRe / Ehemalige Schule -

Fassung vom 23.03.2021

10.

Plandaten
Plangebiet

Flache fir Wohnen
Strallenverkehrsflache

100,0 % 4.750 m?
97,2 % 4.615 m?
2,8% 135 m?
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Fachbereich Stadtentwicklung Jie Oberbiirgermeisterin Sta.dt a.a.Chen

und Verkehrsanlagen \

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991
- Franzstrafe / Ehemalige Schule - )
Abwagungsvorschlag fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

im Bereich zwischen Franzstralte, Karmeliterstrafle und Boxgraben
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1. Niederschrift der Anhorung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (29.05.2018)

FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberburgermeister

o

o

3

||| 3
|2

| =

NIEDERSCHRIFT

uber die Durchfuhrung der Anhdrungsveranstaltung zur
Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan nach § 13 a BauGB

- Franzstrale / Ehemalige Schule -

Bericht iiber die Bilirgeranhérung

Die frlihzeitige Blrgerbeteiligung fand statt in der Zeit vom 28.05.2018 bis 22.06.2018 im Foyer der Stadtverwal-
tung Lagerhausstrafie mit einer Ausstellung der Planunterlagen und der darin dargestellten Planungsziele und den
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung. Am 29.05.2018 wurde von 18.00 bis 19:30 Uhr eine Anhérungsver-
anstaltung durchgefiihrt. An der Veranstaltung nahmen ca. 10 Biirgerinnen und Brger teil.

Folgende Unterlagen waren ausgestellt:
e Stadtebauliches Konzept
¢ Ansichten Wohnbebauung
o  Perspektivische Darstellungen

Auf dem Podium waren vertreten:

Frau Wieneke - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen / Moderation

Angelika Hildersperger - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen /
Bauleitplanung

Uwe Schnuis - Dipl. Ing. Stadtplaner, beauftragtes Biiro fiir Bebauungsplan

Maike Schlick - kadawittfeldarchitektur GmbH Aachen

Gustav Ibing - kadawittfeldarchitektur GmbH Aachen

Um 18.00 Uhr eréffnete Frau Wieneke den Anhérungstermin, informierte die Anwesenden (iber den vorgesehenen
Ablauf des Abends und stellte die Podiumsteilnehmer sowie Ihre Funktionen im Projekt dar. Die Birger/innen wur-
den aufgefordert, nach der Vorstellung der Planung ihre Anregungen vorzubringen.

Kurzvortrage:
Frau Hildersperger erklarte den Anwesenden den prinzipiellen Ablauf des Bebauungsplanverfahrens und erlauterte

das vorangegangene Wettbewerbsverfahren.

Im Anschluss daran stellte Herr Schnuis das stadtebauliche Konzept vor. Anhand einer Beamer-Prasentation wur-
den die stadtebaulichen Situation und die Grundziige der Planung erlautert. Danach erlauterte Herr Ibing die
Hochbauplanung.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 Abwagung friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
- FranzstralRe / Ehemalige Schule - Fassung vom 09.12.2020

Seitens der Blrger und Biirgerinnen wurden folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht:

Stadtebauliches Konzept
o Die Wohnbebauung ist zu hoch und zu massiv
o Die Bebauung ist dichter als im pramierten Wettbewerb
o Die geplanten Gebdudehdhen fiihren zur Verschattung der Bestandsbebauung
e Die Gebaudehdhen sollten den Hohenverlauf der Franzstrale wiedergeben
o Die Einhaltung der Abstandflachen wird bezweifelt
e Die Mdglichkeit einer Gewerbeeinheit wird nachgefragt

Wohnbebauung
e Eswird nach dem Anteil des offentlichen Wohnungsbaus gefragt
o  Gesunde Wohnverhéltnisse sind zu gewahrleisten

Verkehr
o Die Stellplatze in der Tiefgarage sollten vermietet werden
o Die bestehenden dffentlichen Parkplatze sollten erhalten bleiben

Umweltbelange
e Die bestehenden Baume sollten erhalten werden, insbesondere der groltkronige Ahornbaum
o Die Bestandsbdume am siidlichen Rand des Plangebietes gewahrleisten Schatten auf dem zukiinftigen
KITA-Grundstuick
e Fir Stellplatze sollten keine Baume entfallen
e Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt sind die Emissionen zu dberprtifen

Ausblick auf das weitere Verfahren

AbschlieRend wurden der anwesenden Offentlichkeit noch einmal darauf hingewiesen, dass weitere Bedenken und
Anregungen dem Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen bis zum 22.06.2018 (auch per E-Mail) zuge-
schickt oder in den vorhandenen Briefkasten der Planausstellung eingeworfen werden kénnen. Auf der Homepage
der Stadt sind die Unterlagen ebenfalls einsehbar. Die AuRerungen werden in den weiteren Planungs- und Abwa-
gungsprozess im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans eingestellt. Es wird eine Niederschrift zu dieser
Veranstaltung angefertigt.

Gegen 19:30 Uhr beendete Frau Wieneke die Veranstaltung und bedankte sich bei den Blrgerinnen und Biirgern
fiir das Interesse und die rege Beteiligung.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Stadtebauliches Konzept

Die Gebaudehdhen werden entlang der FranzstraRe bis auf den nérdlichen Ubergangsbereich einheitlich ausgebil-
det.

Im Rahmen der Uberarbeitung der beiden erstplatzierten Wettbewerbsbeitrage wurde dem Biiro, dessen Planung
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt, nahegelegt, gegentiber dem urspriinglichen Wettbe-
werbsbeitrag die Geschossigkeit zu erhdhen. Damit soll dem innenstadtnahen Standort des Wettbewerbsgebietes
entsprochen und ein urbanes Stadtquartier erméglicht werden.

Zur Quartiersmitte hin sind insgesamt 5 Vollgeschosse und ein zuséatzliches Geschoss vorgesehen, das nicht als
Vollgeschoss ausgebaut werden soll und sich an die vorgegebenen Baugrenzen halten muss. In zwei kurzen Ab-
schnitten werden die Abstandflachen innerhalb des Plangebietes zum zentralen ErschlieBungsbereich hin geman
Landesbauordnung Uberschritten. Als zentraler ErschlieRungsbereich gilt der Bereich, der u.a. von den sich unter-
einander zugewandten duReren Baugrenzen der drei Baukdrper gebildet wird. Diese Uberschreitung ist aufgrund
der Lage auf einem Grundstlick gemaR § 6 (10) BauO NRW zulassig, soweit eine ausreichende Belichtung der
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betroffenen Raume gewéhrleistet ist. Der entsprechende Nachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens.

Aufgrund der Einhaltung der Abstandflachen erfolgt in Bezug darauf keine unzuléssige Beeintrachtigung der Be-
standsbebauung am Boxgraben. Eine Beeintrachtigung der Besonnung wird sich nicht ergeben, weil das neue
Wohngquartier nérdlich der Bestandsbebauung am Boxgraben liegt.

Gemal der festgesetzten Art der Nutzung sind innerhalb des Wohngebietes ,Laden, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen’ zulassig. Zwei derartige Laden sind im Erdgeschoss nérdlich und stdlich des Quartierzugangs vor-
gesehen. Die tatsachliche Nutzung steht allerdings noch nicht fest.

Wohnbebauung

Innerhalb des Plangebietes ist ein 30 %-iger Anteil an offentlich geforderten Wohnungen vorgesehen.

Im Stidwesten fallt die Abstandflache auf die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, im Nord-
osten auf die offentliche Verkehrsflache. Gesunde Wohnverhaltnisse und eine ausreichende Belichtung der an-
grenzenden Wohnungen werden innerhalb des Baugebietes gewéhrleistet.

Verkehr

Die Grole der Tiefgarage orientiert sich an den Vorgaben der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Aachen. Dar-
aus resultiert, dass zunachst keine Stellplatze innerhalb der Tiefgarage fur Anlieger auBerhalb des Plangebietes
zur Verfiigung stehen. Sollten im Laufe des Verkaufs bzw. der Vermietung Stellplatze ungenutzt bleiben, ist eine
befristete Vermietung entsprechender Stellplatze nicht auszuschlielen.

Die bestehenden offentlichen Parkplatze auf Hohe der Tiefgaragenzufahrt und auf Hohe der Feuerwehrzufahrt
kénnen nicht erhalten werden.

Umweltbelange

Der Baumbestand wurde vermessungstechnisch detailliert kartiert. Es befinden sich 20 Bestandsbaume innerhalb
des Plangebiets oder tangieren das Plangebiet unmittelbar. 17 dieser Baume unterliegen der Baumschutzsatzung.
Von diesen 17 Baumen kénnen insgesamt 10 Baume durch eine entsprechende Platzierung der Geb&ude erhalten
werden. Somit miissen 7 Baume gefallt werden, die der Baumschutzsatzung unterliegen. Zusatzlich missen zwei
Baume beseitigt werden, die nicht der Baumschutzsatzung unterliegen. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass der
mehrstdmmige Ahornbaum entlang der stdlichen Plangebietsgrenze aufgrund seines heutigen nicht vitalen Zu-
standes als abgangig zu bezeichnen ist. Badume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, sind gemaR Baum-
schutzsatzung der Stadt Aachen auszugleichen. Zwei dieser Baume stehen im Gehwegbereich der Franzstrale
und sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache entsprechend auszugleichen. 5 zu fallende Baume stehen vor-
rangig an der sudlichen Plangebietsgrenze.

Der grol3kronige Ahornbaum steht auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick. Der Baum ist nicht vital und stellt
aufgrund seines Zustandes eine Gefahr fiir die zukiinftige Nutzung als Kindertagesstatte dar. Es ist zu priifen, ob
auf dem KITA-Grundstlick Ersatzpflanzungen fir entfallende Bdume vorgenommen werden konnen.

Die Tiefgarage wurde insgesamt so auf dem Grundstlick platziert, dass die Baumgruppe im Siidwesten des Plan-
gebietes erhalten werden kann. Daraus resultiert, dass die Tiefgarage nahezu bis an die nérdliche Plangebiets-
grenze heranr(ickt.

In den schriftlichen Festsetzungen wird unter 8.2 ,Schadliche Einwirkungen durch Tiefgaragen® festgesetzt, dass
die Bauausfiihrung der Tiefgarage und deren Zufahrt so herzustellen ist, dass schadliche Umwelteinwirkungen flir
die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Die Tiefgarage ist mit natlrlicher Be- und Entliiftung, ggf. mit mechani-
scher Unterstiitzung, auszustatten. Der Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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Zusammenstellung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 991 mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

2. Eingabe Schlossstralte (28.05.2018)

- QO
Bo: 28, JUNI zmaid

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB

- Ehemalige Schule FranzstraRe

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

Am stdlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich insgesamt 13 teilweise groRkronige Laubbéu-
me. Norddstlich des Schulgrundstlickes stehen innerhalb des Strallenraumes der Franzstrale 7 weitere Laubb&u-
me, die zur Gestaltung und Belebung des heutigen Strallenbildes beitragen. Im Bereich des stidwestlich angren-
zenden Spielplatzes befinden sich im hinreichenden Abstand zum Plangebiet 6 grofkronige Laubbaume.

Am sudlichen Rand des Plangebietes missen insgesamt 5 Laubbaume geféllt werden, um die Tiefgarage in die-
sem Bereich realisieren zu konnen. Im stidwestlichen Teilbereich wird die Tiefgarage derart platziert, dass die hier
vorhandene Baumgruppe erhalten werden kann. Im Bereich der Franzstralie missen von den 9 vorhandenen

Baumen zwei entfallen, um die Feuerwehrzufahrt ermdglichen zu konnen. Fiir diese beiden Baume sollen als Er-
7123
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satz innerhalb der dffentlichen Verkehrsflache auf noch abzustimmendem Standort 2 Baume gepflanzt werden. 2
weitere Baume sollen auf dem Grundstlck der stdlich geplanten KITA angepflanzt werden. Die detaillierte Darstel-
lung des Baumbestandes und der entfallenden Baume erfolgt innerhalb des Baumbilanzplanes.

Im Bereich der Quartiersmitte sollen Kleinbdume gepflanzt werden, um das Ortsbild zu beleben. Weitere Straucher
und Stauden sollen insbesondere in den abgewandten Gartenbereichen entlang der Erdgeschossterrassen in Form
von pflegeleichten Mischpflanzungen angelegt werden.

Nicht (iberbaute Tiefgaragen sollen in mindestens 60 cm Hohe mit Erdreich bzw. einer Substratschicht tiberdeckt
und zu 60 % begrtint werden. Im Bereich der geplanten Badume wird die Bodensubstratschicht auf mindestens 1,00
m erhoht. GemaR der Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen sollen Flachdacher ab einer Dachflachen-
gréfke von 200 m? zu mindestens 60 % begriint werden. Daraus ergibt sich eine begriinte Gesamtdachflache von
ca. 1.230 m2

Die Geschosshéhen orientieren sich an den Vorgaben der Landesbauordnung und kdnnen nicht weiter reduziert
werden. Die Gebaudehohen liegen im Bereich der Franzstralte 1,10 m oberhalb der Traufhéhe des sidlich an-
grenzenden Schulgebaudes, fiir das als zukiinftige Nutzung eine Kindertagesstatte vorgesehen ist. Die bisherigen
Planungen sahen vor, dieses Gebaude zu erhalten. Da jedoch eine sinnvolle Umnutzung des Bestandes wirtschaft-
lich nicht zu betreiben ist, ist nunmehr davon auszugehen, dass das Gebaude abgerissen wird und die zukiinftige
Traufhohe zwischen der Neuplanung entsprechend des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 991 und der
Bestandsbebauung Franzstrae 74 vermittelt. Dabei wird berlicksichtigt, dass sich die Gebaudehohen vom Box-
graben ausgehend entsprechend der Topographie von Stiden nach Norden abtreppen. Im Rahmen der Uberarbei-
tung der beiden erstplatzierten Wettbewerbsbeitrdge wurde dem Biiro, dessen Planung dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zugrunde liegt, nahegelegt, gegeniiber dem urspriinglichen Wettbewerbsbeitrag die Geschossig-
keit zu erhdhen. Damit soll dem innenstadtnahen Standort des Wettbewerbsgebietes entsprochen und ein urbanes
Stadtquartier ermdglicht werden.

Zur Quartiersmitte hin sind insgesamt 5 Vollgeschosse und ein zusatzliches Geschoss vorgesehen, das nicht als
Vollgeschoss ausgebaut werden soll und sich an die vorgegebenen Baugrenzen halten muss. Lediglich in zwei
kurzen Abschnitten werden die Abstandflachen innerhalb des Plangebietes zum zentralen ErschlieBungsbereich
hin gemaR Landesbauordnung iiberschritten. Die Uberschreitung ist aufgrund der Lage auf einem Grundstiick
gemaR § 6 (10) BauO NRW zulassig, soweit eine ausreichende Belichtung der betroffenen Rdume gewahrleistet
ist. Der entsprechende Nachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Mit Hilfe einer Belichtungsstudie wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungsverhalt-
nisse an der nordlich des Plangebietes gelegenen Bebauung Franzstrae 52 und Karmeliterstralte (WDR) analy-
siert und bewertet. Durch die geplante Bebauung werden die Verschattungsauswirkungen in den Fassadenberei-
chen des westlichen WDR-Gebaudes verstarkt. Da sich in diesen Bereichen keine Fenster befinden, sind diese
Auswirkungen als irrelevant einzustufen.

An der Westfassade der Bebauung in der Franzstrafie 52 wird heute aufgrund des Schulgebaudes die Mindestbe-
sonnungsdauer nicht erfiillt. Durch die Zuriicksetzung der Plangebaude an der Franzstrale 52 verbessert sich an
deren Westfassade die Besonnung.

Die notwendigen Stellplatze fiir die zukUnftigen Anwohner werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
innerhalb einer Tiefgarage nachgewiesen, die unmittelbar von der Franzstralle aus angefahren wird. Besucher-
parkplatze befinden sich in den angrenzenden Straflenverkehrsfldchen. Dabei wird davon ausgegangen, dass
aufgrund der zentralen Lage viele Besucher mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln anfahren. Innerhalb
der Tiefgarage werden gemal Stellplatzsatzung fiir 10 % der Stellplatze Ladestationen fir Elektrofahrzeuge instal-
liert.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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3. Eingabe Boxgraben (29.05.2018)

Seite 1 von 1

Gescannt

Bebauungsplan Bebauungsplan - Neubauplanung chemalige Schule Frandstr. wFB 61

00
Bra 28, JUNI 2018 ¢,

Von:
s Abt,
An: "Stadt AC Bebaungsplan Stadt AC" <bebauungsplan@mail.aacherde="5"
Datum:  29.05.2018 15:58 350879 - §RoAd

Betreff: Neubauplanung ehemalige Schule Franzstr.
Anlagen: Boxgraben 2.pdf; Haus Boxgraben 36.jpg; IMG_20180528_115702.jpg:
IMG_20180528_115716.jpg

Guten Tag Frau Ohimann,

ich beziehe mich auf unser Telefongespriich vom 29.5. 2010,

Ich Uberlasse Thnen nochmals mein Schreiben vom 26.10.2016 welches ich mit e Mail am 27.10.2016 an Herrn Kriesel
Ubersandt hatte.

Wie ich Ihnen schon am Telefon mitgeteilt hatte, erwarte ich das im Zuge der Neubauplanungen die Durchfahrt unter meinem
Hause nicht anders genutzt wird wie bisher { Wartungsarbelten am Spielplatz). Ich besitze von der Stadt ein Nutzungsrecht an
der Durchfahrt zum Erreichen einer Garage hinter meinem Haus. Ein Zugang zum Spielplatz besteht ja schon lange zur
Karmeliterstr. Sie waren bel unserer telefonischen Unterredung ja auch der Meinung, dass der derzeitig Zugang zum Spielplatz
wohl ausreichend ist.

Ich hore gerne wieder von Ihnen,

Mit freundlichen Grissen

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 3.:

Die Flachen der Durchfahrt unterhalb des Hauses Boxgraben 36 und die Zuwegung sind im Eigentum der Stadt.
Die Flachen werden insbesondere flir Wartungsarbeiten am Spielplatz stidwestlich des Plangebietes genutzt. Die-
se Funktion ist auch zukiinftig notwendig, weil eine Anfahrung des Spielplatzes aufgrund der topographischen
Hohenunterschiede (iber das Plangebiet nicht mit einem vertretbaren Aufwand realisierbar ist. Das bestehende
Nutzungsrecht zur Erreichung einer Garage im riickwértigen Bereich wird nicht in Frage gestellt.

Der Stadt Aachen obliegt als Eigentiimerin der Flachen das Recht, die Flachen zu nutzen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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4, Eingabe aus Stolberg (Mai / Juni 2018)

An den ' Aachen, den &‘h ole AL e
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlaqen Gescannt Az FB 61/620-35052-2017
52058 Aachen e

=

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB

- Ehemalige Schule FranzstraRe -
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FB 61
e 28, JUNI zmag'

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB

- Ehemalige Schule FranzstraBe

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleltplanung

Was mir gefallt: )(u\ Lu g,\.\,,_t__ U Sen C‘i/ue;..t boar o , /((L}‘Cu ,LL{J,/

0 "l ) ru_m, ér o o il “__‘____I(__',L J"] *‘,_-w o 5" ’C/,-‘ il
{4"{ C,}{f/u_.._ Q,U‘,i; ) '\rJ (@, fr.,uvzz o 2 7\-: é C’/f 24 I{y Lete of o
U s ;“___r"t.._. o \’((‘*"' o o b Mo blo fJu\ G « ebhel! W Lave
W ewriy, / ;( A ol b can ‘: J‘ (‘}Lf‘-—{c:-,.-ﬁifcp.—.- \ et ;.7'(;__?{:. (I\—L’/u R
Was mir nicht gefallt: ‘-J-. _.,f. Jra - ,‘ o PKL '/<-'j et gt r/?ff‘ f.--"ft- ) -:~.—E-_

/ ‘_&A L&_ / Ll & (fr @ ;'f.'l';“ s L Lo bes € S«( i

(s
}’; T2 i\ﬁf ({:I'_"’ A ‘_,‘,VV( o pe //{_u.u s ..éj{ AR e Sy

('-‘l"‘u-ff L é’”\#"—s&".ux ) Lx.{_,_)r,(d 5 ‘:f & f L C f/ C’“d <
Jé}"i a_'{‘u'-'..-.._ }t)k - /{;L{/:[r ;TQOE(,."

L - :-I M e d £ . -~
L/—JE.'._‘ & v e Lwo g:‘r""s /.’ A—-’\: oy (w\__“"‘j(—::!"\f [ Ty 1J L X
I

Meine Verbe e{gsvorschlage: E

A O _yﬁ,.(‘ LA & //-é' L H-.v(‘ ! 7&._{1 Ijt.a. (/:')L

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 4.:

Parkplatze in der FranzstralRe sind zukiinftig unmittelbar vor der festgesetzten Tiefgaragenzufahrt, der geplanten
Feuerwehrzufahrt und vor der Feuerwehraufstellflache vor dem ,Townhouse® ausgeschlossen. Als ,Townhouse' gilt
der sudlichste Gebaudeabschnitt an der Franzstralie. Ansonsten kénnen die vorhandenen Parkplatze erhalten
bleiben. Ausgenommen davon sind die ehemaligen Lehrerparkplatze, die heute unmittelbar vor der Schulfassade
auf nicht 6ffentlichen Flachen liegen. Aufgrund der geringen Breite der Fahrbahn der Franzstrale ist die Anlage
von Fullgangerinseln fiir eine Verbesserung der StralRenquerung nicht erforderlich und auch nicht zielfihrend, weil
dadurch das Ein- und Ausparken von Fahrzeugen erschwert wird. Das Einrichten von kurzen Parkverbotszonen ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens und wird im Rahmen der Verkehrsplanung geregelt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist gutachterlich nachzuweisen, ob Malnahmen zum Schutz vor
hohem Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstroms erforderlich werden. Gemaf Generalentwasse-
rungsplan der Stadt Aachen wird das ehemalige Schulgrundstiick mit einem Befestigungsgrad von 85 % angesetzt.
Gemal Grunordnungsplan ,Bestand' liegt heute eine Versiegelung von 82,4 % vor. GemaR stadtebaulichem Ent-
wurf werden ca. 67 % der Plangebietsflache versiegelt, wenn die mit Erdreich tberdeckten Tiefgaragenflachen
nicht mit einbezogen werden. Mit Tiefgaragenflachen ergibt sich eine Uberbauung von 93,8 %. Im Vergleich zur
heutigen Versiegelung ist somit eine zuséatzliche Versiegelung von 11,4 % anzunehmen. Durch die festgesetzten
Bodeniberdeckungen der Tiefgaragen, deren Begriinung zu mindestens 60 % und der geplanten Dachbegriinun-
gen wird der Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses entgegengewirkt. Die zuséatzliche Versiegelung wird auf-
grund dessen als vertraglich bewertet.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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5. Eingabe JakobstraRe (05.06.2018)
FB 61
Ge : %J 06
Scanu o 28, JUNI 20182,
Abt, e '
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> 350509. - 204>
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail aachen.de> S..:)
Datum: 05.06.2018 14:54 Bl o
Betreff: Feedback Planverfahren
Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: Ehemalige Schule Franzstralle

Kritik: Als Teil der Aachener Radverkehrsszene méchte ich einen Kommentar zum oben genannten
Planverfahren abgeben.

Die Planung umfasst nach aktuellem Stand 156 Wohneinheiten auf einer Bruttogeschossflache von ca.
9440 m*. Neben 182 Kfz-Stellplatzen sind derzeit 160 Fahrradstellplatze vorgesehen.

Laut Mobilitatserhebung aus dem Jahr 2011 verfligt jeder Aachener Haushalt (iber mindestens 1,5
Fahrrader. Die Musterstellplatzsatzung NRW empfiehit 2-4 Fahrradstellpldtze je 100 m? BGF.
Angesichts der zentralen Lage des Plangebiets innerhalb des Alleenrings und den Ambitionen der Stadt
Aachen im Bereich Radverkehrsférderung erscheint eine deutlich héhere Stellplatzzahl fiir Fahrrader
sinnvoll. Gemessen am aktuellen Fahrradbestand und den Empfehlungen der Musterstellplatzordnung
erscheint eine Stellplatzzahl von rund 250 als duferst sinnvoll.

Zustimmung: Lage der Fahrradabstellplétze direkt am Eingang der Tiefgarage.

Die Verwendung von Doppelstockparkern ist grundsétzlich zu begriien. Allerdings solite ein Teil der
Stellplatze fir (Kinder-)Fahrradanhénger und Lastenréder vorgesehen werden. In diesen Féllen ist eine
gréfere Lange zu beriicksichtigen.

Gesamteindruck: Verbesserungswirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 5.:

Nach aktuellem Stand sind insgesamt 117 Wohnungen geplant. Daraus und aus den beiden Gewerbeeinheiten
ergibt sich gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Aachen vom 14.12.2018 in der Fassung des 1. Nachtrages vom
27.01.2020 ein Fahrradstellplatzbedarf von insgesamt 236 Fahrradstellplatzen. Innerhalb des Bebauungsplanes ist
ndrdlich des Baufensters des nordlichen Winkelgebaudes eine ca. 104 m? grole Gemeinschaftsstellflache vorge-
sehen. Des Weiteren ist gemaR Vorhaben- und Erschliefungsplan innerhalb des westlichen Solitérs eine ebener-
dig anfahrbare Fahrradabstellmdglichkeit geplant. Innerhalb der Quartiersmitte sind neben Abstellplatzen fir Besu-
cher weitere Fahrradabstellplatze vorgesehen.

Die bequeme und sichere Unterbringung von Fahrradern ist fiir ein urbanes Wohnen ein wichtiger Bestandteil der
Wohnqualitat. Damit soll dem zukunftigen Bewohnern die Mdglichkeit geschaffen werden, auch ohne eignes Auto
mobil zu sein.

Die letztendliche Anzahl der Fahrradabstellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.

12/23

56 von 107 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 Abwagung friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

- FranzstralRe / Ehemalige Schule - Fassung vom 09.12.2020
6. Eingabe Boxgraben (19.06.2018)
[/[/L FB 61 040
Gescannt ang: 2 8, JUNI 2010;1’)0
, | Abt. s
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> B350 Od - 043
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>
Datum: 19.06.2018 17:20
Betreff: Feedback Planverfahren

Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan

Planverfahren: Ehemalige Schule Franzstrasse, Aachen Innenstadt

Kritik: Die Emissionen des Boxgrabens (L&rmbelastung, Abgase) wird durch den Bestandsriegel
Boxgraben zum Blockinnenbereich erheblich vermindert. Eine dauerhafte Offnung zur Begehung des
Spielplatzes von Seiten des Boxgrabens.konnte dies negativ beeinflussen, was ich Sie bitte zu
untersuchen.

Ebenfalls kann die geplante Neubebauung fir dauerhafte zusétzliche Larmbelastigung im Innenbereich
sorgen: Sind Schallschutzmafnahmen an der bestehenden Bebauung im Innenbereich geplant?
Es ist leider kein Schnitt durch das Gebiet von der Franzstrasse zum Boxgraben gezeichnet, weshalb
sich die wirkliche Hohenentwicklung der Neubebauung im Verhéltnis zum Boxgraben nicht ersehen |&sst.
Geplant sind funf Vollgeschosse und ein Staffel und zusétzliche Technikaufbauten, die die Héhe der
Gebaude des Boxgrabens Ubersteigen kénnten, was ich als zu hoch empfinde.

Um die Luftqualitdt in dem Blockinnenbereich nicht noch zu verschlechtern, méchte ich darum bitten,
dass die sehr grofen, alten Bdume erhalten werden; dies ist auch als Sichtschutz zu den hohen
Neubauten erstrebenswert und um die Qualitét der bestehenden Gérten zu erhalten.

Die einzuhaltenden Abstandsfldchen der Neuplanung sowie die vorhandenen Geldndehéhen des
Baugebiets wirden mich sehr interessieren, sind zur Zeit nicht dargestellt.

Zustimmung: die Neuplanung einzelne Baukorper vorsieht, die mit rotem Klinker verkleidet werden und
durch versetzte Balkone und Loggien fur Lebhaftigkeit sorgen (gegen eine distere Atmosphére)...dass
dieses Architekturburo die Ausfiihrungsplanung vornehmen wird, da es fiir gute Architektur bekannt
ist...aber die geplante Geschossigkeit und eventuelle Verlust der MaRstéblichkeit machen mir Sorgen;
deswegen das "verbesserungswiirdig"

Gesamteindruck: Verbesserungswiirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 6.:

Der bereits heute bestehende Durchgang unterhalb des Hauses Boxgraben 36 ist lediglich durch ein Tor ver-
schlossen, das nur zu einer geringen Minderung der Larm- und Abgasemissionen beitragt. Im Rahmen der Reali-
sierung des Vorhabens wird geregelt, ob dieses Tor erhalten, ersetzt wird oder komplett entfallt. Bei der Entschei-
dung werden die angesprochenen Emissionen hinreichend berlicksichtigt werden.

Das Plangebiet wird durch StraRenverkehrslarm der Franzstrale und der Karmeliterstralie sowie Schienenver-
kehrslarm belastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,ehemalige Schule Franzstrale‘ wurde durch das Biro ,Technische Akustik‘ (Grevenbroich Marz 2020) dargelegt,
welche aktiven und passiven Larmschutzmalinahmen erforderlich sind. Fir die Prognose der Straenverkehrsge-
rausche wurde auf Daten der Stadt Aachen zurlickgegriffen. Die Eingangsdaten zur Berechnung der Emissionen
des Schienenverkehrs wurden den Angaben der DB AG flir den Prognosefall 2025 entnommen. Die Ergebnisse

der Untersuchung zeigen, dass sowohl tagstiber als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-
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meine Wohngebiete liberschritten werden. Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwi-
schen 54 dB(A) und 65 dB(A), nachts zwischen 45 dB(A) und 56 dB(A). Auf Grundlage dieser Werte werden ge-
maf DIN 4109 (Stand 2018) die mafgeblichen AuBenlarmpegel dB ermittelt, aus denen wiederum die bewerteten
Bau- und Schallddmmmale R'w,ges fiir eine Wohnnutzung bzw. Blironutzung bei freier Schallausbreitung zu er-
mitteln sind. Es ergeben sich SchallddmmmaRe fiir eine Wohnnutzung zwischen 30 und 38 dB. Da im vorliegenden
Fall Beurteilungspegel nachts von > 45 dB(A) auftreten, wird festgesetzt, dass, fir alle eventuellen Schlaf- und
Kinderzimmer schallgeddmmte Liiftungselemente einzubauen sind.

Gewerbliche Gerdusche bestehender Gewerbebetriebe aulerhalb des Plangebietes wurden gemaR TA-L&rm beur-
teilt. Es wurden mdgliche Gerausche des WDR, der Gewerbeeinheiten Karmeliterstrale 4-8, 9 und des Weinhan-
dels, Franzstrafle 48 gepriift. Die resultierenden Gerduschimmissionen wurden jeweils an den néchstgelegenen
schutzbedurftigen Immissionsorten der Neubebauung ermittelt. Die Ergebnisse zeigten, dass die Immissionsricht-
werte der TA-Larm und die Orientierungswerte der DIN 18005 wahrend der Tagzeit an allen Immissionsorten durch
die Nutzung der Betriebe im Umfeld unterschritten werden. Auch die zuldssigen Spitzenpegel werden sowohl tags
als auch nachts eingehalten. Somit sind keine MaRnahmen gegen gewerbliche Gerdusche erforderlich.

Beziiglich der Wohnvertraglichkeit der geplanten Tiefgarage kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA-L&rm fir allgemeine Wohngebiete tagsiiber und auch nachts an allen Immissions-
orten in der Nachbarschaft aulerhalb des Plangebietes eingehalten werden.

Die maximalen Gebaudehdéhen der geplanten Bebauung liegen unterhalb der Firsthéhen der Bebauung am Box-
graben. Trotz der geringeren Hohen wird zukiinftig die Fernsicht der unteren Geschosse am Boxgraben einge-
schrankt. Die gemal Landesbauordnung geltenden Abstandflachen werden innerhalb des Plangebietes auf dem
eigenen Grundsttick bis auf zwei kurze Abschnitte eingehalten, so dass keine Beeintrachtigung der Belichtungs-
verhéltnisse und somit Wohnverhaltnisse in der angrenzenden Bestandsbebauung gegeben ist. Zu den angren-
zenden privaten Grundstlicken werden die Abstandflachen eingehalten. Somit erfolgt keine Beeintréchtigung der
Bestandsbebauung am Boxgraben. Eine Beeintrachtigung der Besonnung der Bestandsbebauung am Boxgraben
wird sich nicht ergeben, weil das neue Wohnquartier nérdlich der Bestandsbebauung liegt.

Am stdlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich insgesamt 13 teilweise groRkronige Laubbéu-
me. Norddstlich des Schulgrundstlickes stehen innerhalb des Strallenraumes der Franzstrale 7 weitere Laubb&u-
me, die groftenteils unter die Baumschutzsatzung fallen und die zur Gestaltung und Belebung des heutigen Stra-
Renbildes beitragen. Im Bereich des slidwestlich angrenzenden Spielplatzes befinden sich im hinreichenden Ab-
stand zum Plangebiet 6 groRkronige Laubbdume.

Am sidlichen Rand des Plangebietes milissen insgesamt 5 Laubbaume geféllt werden, um die Tiefgarage in die-
sem Bereich realisieren zu kénnen. Im stidwestlichen Teilbereich wird die Tiefgarage derart platziert, dass die hier
vorhandene Baumgruppe erhalten werden kann. Im Bereich der FranzstraRe miissen von den 9 vorhandenen
Baumen 2 entfallen, um die Tiefgaragenzufahrt und die Feuerwehrzufahrt erméglichen zu kdnnen.

Fir diese beiden Baume sollen als Ersatz innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache auf noch abzustimmendem
Standort 2 Baume gepflanzt werden. 2 weitere Baume sollen auf dem Grundstlick der stdlich geplanten KITA
angepflanzt werden. Die detaillierte Darstellung des Baumbestandes und der entfallenden Bdume erfolgt innerhalb
des Baumbilanzplanes.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird hoher gewichtet als die Erhaltung von Fernsichtmaéglichkeiten aus
der Bestandsbebauung und die Erhaltung samtlicher Baume.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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1. Eingabe aus Wuppertal (20.06.2018)
. | Vl/\ FBE1
(Gescannt " 010
e 28 JUNI 2018900
Abl,
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> BSOS o “@ '19
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>
Datum: 20.06.2018 20:49
Betreff: Feedback Planverfahren
Absender der Mail!: «

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart; Bebauungsplan
Planverfahren: Franzstralie

Kritik: die Bebauungshthe. Den Bewohnern der Hauser des Boxgrabens wird der Blick Giber die
Innenstadt und insbesondere auf den Dom, den Lousberg u.s.w. durch die neue, wesentlich hdher
geplanten Hauser auf dem ehemaligen Schulgelédnde genommen. Die Wohnungen am Boxgraben
werden sich deshalb schwerer vermieten lassen, da der Wohnwert sinkt. Somit beftrchte ich auch einen
Wertverlust des Gebdudes am Boxgraben selbst. Ich méchte mich deshalb ausdriicklich fur eine
niedrigere Bebauung (in Hohe der derzeitigen Gebaude) aussprachen.,

Zustimmung: das Areal einer neuen Nutzung zugeflhrt wird. Die geplanten, begrlinten Dachterrassen
sind zu begriilen, allerdings nicht in dieser Héhe. Auch die Erhaltung des Baumbestandes, wenn ich dies
recht sehe, ist hinsichtlich der Erhaltung der Luftqualitdt zu begrif3en.

Gesamteindruck: Verbesserungswiirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7.:

Die maximalen Gebaudehdhen der geplanten Bebauung liegen unterhalb der Firsthéhen der Bebauung am Box-
graben. Trotz der geringeren Hohen wird zukUnftig die Fernsicht der unteren Geschosse am Boxgraben einge-
schrénkt. Die gemal Landesbauordnung geltenden Abstandflachen werden innerhalb des Plangebietes auf dem
eigenen Grundstuick hinreichend eingehalten, so dass keine Beeintréchtigung der Belichtungsverhaltnisse und
somit Wohnverhéltnisse in der angrenzenden Bestandsbebauung gegeben ist. Zu den angrenzenden Grundsti-
cken werden die Abstandflachen eingehalten.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird hdher gewichtet als die Erhaltung von Femnsichtméglichkeiten aus
der Bestandsbebauung.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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8. Eingabe aus Eschweiler (20.06.2018)

e 2 8. UM 208 Qo0

Abl....
o
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> 350 S ROAY
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>
Datum: 20.06.2018 21:53
Betreff: Feedback Planverfahren

Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan

Planverfahren: Franzstrale, ehemalige Schule

Krit{k: Die Gesamthohe incl. Staffelgeschoss ist um 1 Geschoss héher

als im urspriinglichen Plan vergesehen, was bedeutet: Vom Boxgraben aus wird der schéne Blick Gber

die Stadt weder von der 2. noch der 3. Etage méglich sein wie bisher.

Wiére als Eigentimerin von aulerhalb zukiinftig Gber derartige grundlegende Anderungsvorhaben in
unserem Plangebiet gerne informiert,

Zustimmung: Das einige Bdume erhalten werden, hoffentlich!

Gesamteindruck: Verbesserungswiirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 8.:

Die maximalen Gebaudehdhen der geplanten Bebauung liegen unterhalb der Firsthéhen der Bebauung am Box-
graben. Trotz der geringeren Hohen wird zukUnftig die Fernsicht der unteren Geschosse am Boxgraben einge-
schrénkt. Die gemal Landesbauordnung geltenden Abstandflachen werden innerhalb des Plangebietes auf dem
eigenen Grundstlck bis auf zwei kurze Abschnitte eingehalten, so dass keine Beeintrachtigung der Belichtungs-
verhaltnisse und somit Wohnverhaltnisse in der angrenzenden Bestandsbebauung gegeben ist. Zu den angren-
zenden Grundstlicken werden die Abstandflachen eingehalten. Im Rahmen der Uberarbeitung der beiden erstplat-
zierten Wettbewerbsbeitrdge wurde das Biiro, dessen Planung dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde
liegt, angehalten, gegentiber dem urspriinglichen Wettbewerbsbeitrag die Geschossigkeit zu erhdhen. Damit soll
dem innenstadtnahen Standort des Wetthewerbsgebietes entsprochen und ein urbanes Stadtquartier erméglicht
werden.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum wird hdher gewichtet als die Erhaltung von Femnsichtméglichkeiten aus
der Bestandsbebauung.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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9. Eingabe Alter Posthof (20.06.2018)
An den Aachen, denzaa’/f
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen GBSCanm Az. FB 61/620-35052-2017
52058 Aachen
FB e1 ;
Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB T 28, JUNI 2018 QL0
200

- Ehemalige Schule FranzstraRe -

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung

ABL e o

Was mir gefillt:

Aencless o f//&f@ Bon by Loertepn/

Was mir nicht gefillt;

il aucls ofoveer ;w&:u

Meine Verbesserungsvorschldge:

-

Fote Fopaol o iAesob oty

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 9.:

Die geplanten Fassaden orientieren sich zwecks stadtebaulicher Einfiigung farblich an der Bestandsbebauung
unmittelbar nérdlich und stdlich des Plangebietes an der Franzstrafe.

Innerhalb des Wettbewerbsverfahrens wurde eine harmonische Gestaltung des Strallenraumes Franzstrale auf-
grund der geltenden Denkmalbereichssatzung nahegelegt. In der Stellungnahme des LVR-Amtes fiir Denkmalpfle-
ge im Rahmen der Tragerbeteiligung wird auf die heutige lineare Blockrandstruktur hingewiesen, die auch in der
Materialitat der heutigen Gebaude zu erkennen ist.

Die Verwaltung empfiehlt, die Stellungnahme zurlickzuweisen.
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10.

Eingabe Boxgraben (21.06.2018)

 Sehr geehrte Damen und Herren,

da der Online-Kommentar nicht funktioniert hat, sende ich lhnen auf diesem Weg meine
Kommentierung zur ausgestellten Planung im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit:

Durch die vorgelegte Planung fiihle ich mich als Eigentiimer eines Hauses am Boxgraben und Anwohner

der Innenblocklage massiv beeintrachtigt und gestért.

Die Bebauung empfinde ich in allen Bereichen als zu hoch geplant.
Kritikpunkte:
-keine Anpassung an StraBenbild, Hohengeflige und Geschossigkeit der Franzstralle

-die rlickwdrtige Bebauung im Blockinnenbereich ist mindestens 2 Geschosse zu hoch geplant (Héhe
entspricht Neubebauung Kasernenstr/An den Frauenbriidern/Im Mariental [1).

In vergleichbarer Situation am Karlsgraben (graben12) wurden riickwiértig (ohne Gelandeanstreg} nur 3
Geschosse genehmigt.

-Durch die hohe riickwartige Bebauung in Héhe der Blockrandbebauung entsteht dem Grunde nach ein
neuer verkleinerter stadtischer Block mit ggfs. massiven Auswirkungen auf die mikroklimatischen
Verhdltnisse, sowie einer Verschlechterung der Belichtungs- und Beliiftungssituation fiir alle Anwohner
in den betroffenen Gebduden des bestehenden Baublocks.

-Die Vergleichshdhen zur den riickwértigen Anbauten der Héuser am Boxgraben ist nicht ausreichend
dargestellt (keine Hohenkoten/Vermesserdaten/Schnittlage).

Um eine umfassende Information der betroffenen Anwohner/Eigentiimer zu gewéhrleisten, bitte ich,
im weiteren Verfahren um aussagekréftige und priifbare Schnittdarstellungen auf Grundlage von
Vermesserdaten.

-die Einhaltung der Abstandsflachen nach §6 BauO NW in geltender Rechtlage ist offensichtlich nicht
gegeben, insofern bezweifle ich sehr, daf die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und das
Gebot der Riicksichtnahme gewahrt werden kénnen. Da in den ausgestellten Planunterlagen dazu
keine Aussagen gemacht werden, bitte ich um ergédnzende Unterlagen im weiteren Verfahren. Ich
weise darauf hin, daB die mehrfache Anwendung der 16m-Regel bei Gebduden auf einer gemeinsamen
Tiefgarage nach geltendem Recht nicht zuldssig ist.

-Vor dem Hintergrund der o0.g. Abweichung von der Gesetzeslage ist auch die Einhaltung der
Mindestbesonnungsdauer nach DIN 5034-1 in Frage zu stellen und sollte im Rahmen einer
gutachterlichen Bewertung Uberprift werden.
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* -Die vorgelegte Planung weicht erheblich vom mit dem 1.Preis primierten Wettbewerbsprojekt ab,
Wesentliche Punkte, die die Wettbewerbsjury bei lhrer Beurteilung in Abwigung bringen konnten, sind
nachtréglich entfallen:

1. Nutzung als Altenwohnheim/Seniorenwohnen ist entfallen, daher auch der Entfall eines
iibergeordneten dffentlichen Interesses (innerstadtische Altenwohnen), dass gefs. eine erhthte
Verdichtung argumentiert hat

2. Die durch die Jury bewertete Geschossigkeit wurde um ein Geschoss erhiht.

-durch die o0.g. Verdichtung der Planung wurde es iiberdies notwendig die Tiefgarage zu vergréRern, so
daf drei geschiitzte Baume im Blockinneren nun wegen der Tiefgarage weichen miissen, wihrend
diese im Wettbewerbsprojekt noch erhalten werden konnten. Die grundsétzliche Tatsache, dass die
betreffenden Bdume liberhaupt zur Disposition gestellt wurden, ist ebenfalls nicht nachvollziehbar,
weil die Bdume z.T. nicht einmal auf dem Grundstiick des Investors stehen. Im Gegenteil, fiir die auf
dem betreffenden Grundstiick der Stadt Aachen geplante Kita-AuRenfldche wiren die Biume mehr als
wilnschenswert, um die Verschattungsanforderungen an KITA-Aussenflidchen einzuhalten.

-auf Grund der besonderen Topografie (Geldndesprung zur Bebauung Boxgraben) sollten keine
weiteren Dachaufbauten zugelassen werden. Photovoltaikanlagen bauen zusétzlich 1,5-2m iber das
Dach auf.

Positiv finde ich die grundsatzliche Architektursprache und die Fassadengestaltung, unter dem
Vorbehalt eines maRvollen Einfiigens (s. 0.a. Kritikpunkte).

Ich bitte, den Eingang der Nachricht zu bestitigen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 10.:

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich an der Bestandsbebauung an der Franzstraf3e. Die flinf-
geschossige Bebauung im siidostlichen Teilgebiet an der Franzstrale liegt 1,10 m oberhalb der Traufhéhe des
stidlich angrenzenden ehemaligen Schulgebaudes, fiir das als zukiinftige Nutzung eine Kindertagesstatte vorgese-
hen ist. Die bisherigen Planungen sahen vor, dieses Gebaude zu erhalten. Da jedoch eine sinnvolle Umnutzung
des Bestandes wirtschaftlich nicht zu betreiben ist, ist nunmehr davon auszugehen, dass das Gebaude abgerissen
wird und die zukiinftige Traufhdhe zwischen der Neuplanung entsprechend des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 991 und der Bestandsbebauung Franzstralke 74 vermittelt.

Die rlickwartige Bebauung nimmt die hier vorhandene Hangsituation auf und weist 5 Vollgeschosse, ein Kellerge-
schoss und ein weiteres Geschoss als Nichtvollgeschoss auf.

Durch die Offnung des Wohnquartiers Richtung Osten zur Franzstra®e und Richtung Norden zum WDR ist davon
auszugehen, dass die Belliftung insgesamt verbessert wird und keine Verschlechterung der mikroklimatischen
Verhaltnisse eintritt. Eine Beeintrachtigung der Besonnung wird sich nicht ergeben, weil das neue Wohnquartier
nordlich der Bestandsbebauung am Boxgraben liegt.

Die maximalen Gebaudehdéhen der geplanten Bebauung liegen unterhalb der Firsthohen der Bebauung am Box-
graben. Trotz der geringeren Hohen wird zukiinftig die Fernsicht der unteren Geschosse am Boxgraben einge-
schrankt. Die gemal Landesbauordnung geltenden Abstandflachen werden innerhalb des Plangebietes auf dem
eigenen Grundstuick hinreichend eingehalten, so dass keine Beeintréchtigung der Belichtungsverhaltnisse und
somit Wohnverhéltnisse in der angrenzenden Bestandsbebauung gegeben ist.

Die aus der Gebaudekubatur resultierenden Abstandflachen liegen bis auf zwei Ausnahmen auf dem eigenen
Grundstiick. Im Slidwesten fallt die Abstandflache auf die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz, im Nordosten auf die 6ffentliche Verkehrsflache. In beiden Fallen wird die Mitte der Flachen nicht Giberschrit-
ten. Damit werden die Vorgaben der BauO NRW eingehalten. Da alle Gebaude auf einem einzigen Grundstuick
stehen, ist eine Uberlappung und somit eine Reduzierung der Abstandflachen gemaf § 6 (10) BauO NRW nicht
ausgeschlossen, solange eine ausreichende Belichtung der betroffenen Wohnungen gewahrleistet ist. Zu den
angrenzenden Grundstlicken werden die Abstandflachen eingehalten.

Generell gilt, dass die Einhaltung der Abstandflachen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen
ist. Bei Bedarf ist im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu erbringen, dass die Mindestbesonnungsdauer
nach DIN 5034-1 fiir einzelne Wohnungen gewahrleistet ist.
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Mit Hilfe einer Belichtungsstudie wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Besonnungsverhalt-
nisse an der nordlich des Plangebietes gelegenen Bebauung Franzstrale 52 und Karmeliterstralte (WDR) analy-
siert und bewertet. Durch die geplante Bebauung werden die Verschattungsauswirkungen in den Fassadenberei-
chen des westlichen WDR-Gebaudes verstarkt. Da sich in diesen Bereichen keine Fenster befinden, sind diese
Auswirkungen als irrelevant einzustufen.

An der Westfassade der Bebauung in der Franzstrafie 52 wird heute aufgrund des Schulgebaudes die Mindestbe-
sonnungsdauer nicht erfillt. Durch die Zuriicksetzung der Plangebaude an der Franzstrale 52 verbessert sich an
deren Westfassade die Besonnung.

Im Wettbewerbsverfahren sind seinerzeit zwei 1. Preise vergeben worden. Der 1. Preis des Biros Schneider, Bre-
men wies gegenliber dem 1. Preis des Bliros kadawittfeldarchitektur Aachen eine wesentlich hdhere Dichte mit
einer flinfgeschossigen Bebauung entlang der FranzstralRe auf. Die beiden ersten Preise wurden im weiteren Ver-
fahren aufgefordert, anhand baurechtlicher und stadtebaulicher Vorgaben der Stadt Aachen die Siegerentwiirfe zu
Uberarbeiten. Unter Beratung eines Gremiums, bestehend aus Mitgliedern des Preisgerichtes, der Verwaltung und
der Politik wurde der (iberarbeitete Entwurf des Teams kadawittfeldarchitektur Aachen und Greenbox Landschafts-
architekten zum Siegerentwurf erklart. Innerhalb dieses Entwurfes wurde von einer Erhdhung des Geschossigkeit
um ein Geschoss ausgegangen. Diese Erhdhung entspricht dem Ziel der Stadt, an diesem Standort ein urbanes
Quartier mit der daflir notwendigen Dichte zu schaffen.

Am stdlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich insgesamt 13 teilweise groRkronige Laubbéu-
me. Norddstlich des Schulgrundstlickes stehen innerhalb des Strallenraumes der Franzstrale 7 weitere Laubb&u-
me, die groftenteils unter die Baumschutzsatzung fallen und die zur Gestaltung und Belebung des heutigen Stra-
Renbildes beitragen. Im Bereich des slidwestlich angrenzenden Spielplatzes befinden sich im hinreichenden Ab-
stand zum Plangebiet sechs groRkronige Laubbaume.

Am sidlichen Rand des Plangebietes mlissen insgesamt 5 Laubbaume geféllt werden, um die Tiefgarage in die-
sem Bereich realisieren zu kénnen Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der mehrstammige Ahornbaum an der
stidlichen Plangebietsgrenze aufgrund seines heutigen nicht vitalen Zustandes als abgangig zu bezeichnen ist. Im
stidwestlichen Teilbereich wird die Tiefgarage derart platziert, dass die hier vorhandene Baumgruppe erhalten
werden kann. Im Bereich der Franzstralte missen von den 9 vorhandenen Baumen 2 entfallen, um die Feuerwehr-
zufahrt erméglichen zu kdnnen. Fiir diese beiden Baume sollen als Ersatz innerhalb der éffentlichen Verkehrsfla-
che auf noch abzustimmendem Standort 2 Baume gepflanzt werden. 2 weitere Baume sollen auf dem Grundsttick
der sudlich geplanten KITA angepflanzt werden.

Im Bereich der Quartiersmitte sollen insgesamt fiinf Solitarstraucher / mehrstammige Kleinbdume gepflanzt wer-
den, um das Ortshild zu beleben. Weitere Straucher und Stauden sollen insbesondere in den abgewandten Gar-
tenbereichen entlang der Erdgeschossterrassen in Form von pflegeleichten Mischpflanzungen angelegt werden.

Nicht tiberbaute Tiefgaragen sollen in mindestens 60 cm Hoéhe mit Erdreich bzw. mit einer Substratschicht tber-
deckt und zu 60 % begrlint werden. Im Bereich der geplanten Baume wird die Bodensubstratschicht auf mindes-
tens 1,00 m erhoht. GemaR der Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen sollen Flachdéacher oberhalb
einer Dachflachengrdfie von 200 m? ebenfalls zu mindestens 60 % begriint werden. Daraus ergibt sich eine zu
begriinende Gesamtdachflache von mindestens 1.230 m2

GemaR schriftlicher Festsetzung unter 2. ,Maf der baulichen Nutzung® diirfen technische Aufbauten die maximale
Gebaudehdhe in einer festgesetzten maximalen Hohe dberschreiten. Die angesprochenen Photovoltaikanlagen
dirfen eine Hohe von 1,0 m und 40 % der Dachflache nicht tiberschreiten und missen mindestens um 3,0 m von
der AuRenkante des darunterliegenden Geschosses abriicken (s. Festsetzung 2.6). Zum augenblicklichen Pla-
nungsstand sind keine Photovoltaikanlagen vorgesehen.

Nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natiirlichen Atmosphare ausgesetzt sein miissen, diirfen eine Hohe
von maximal 1,5 m und eine Grundflache von insgesamt 10 m? je Gebaude nicht liberschreiten und miissen min-
destens um 3,0 m von der Auenkante des darunterliegenden Geschosses abriicken (s. Festsetzung 2.4).

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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11.  Eingabe Welkenrather Strafe (21.06.2018)

An den ‘GESEHNM' Aachen, den GMG /I g

Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Az. FB 61/620-35052-2017
52058 Aachen FB 61

4
Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB Gng: 2 8. JUNI zumo Q

- Ehemalige Schule FranzstraBe - lx |

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung

Was mir gefallt:
- Shofftun g Uom evewm Lnersidchisiem  Lahnrewum
~haner Dinlpdender Enteyurd

Was mir nicht gefallt:

~dies veriRale Auaridatng e Tossaole ok die role
Fosoe.  wickew oltmodisth  (wie das Karman - Aud lorium)
- or ollews o\'\e_ e\bewn Elt”&f’d ae ofn ohen Balkenen
aicren das Sho:%e.u,b}lo\

Meine Verbesserungsvorschldge:
~eine Joscade wt vormaler Rie doptilk und unandfelligen
Valkonen. wurde s:ch Desger ths S*rcx’i}o_;._blld. Q.'tmfi_i.éemu

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 11.:

Die geplanten Fassaden orientieren sich zwecks stadtebaulicher Einfiigung farblich an der Bestandsbebauung

unmittelbar ndrdlich und stdlich des Plangebietes an der Franzstrafe.

Innerhalb des Wettbewerbsverfahrens wurde eine harmonische Gestaltung des Strallenraumes Franzstrale auf-
grund der geltenden Denkmalbereichssatzung nahegelegt. In der Stellungnahme des LVR-Amtes fiir Denkmalpfle-
ge im Rahmen der Tragerbeteiligung wird auf die heutige lineare Blockrandstruktur hingewiesen, die auch in der

Materialitat der heutigen Gebaude zu erkennen sei.

Die gelb anmutenden Seitenwande der Balkone dienen der Abwechslung des Erscheinungsbildes in Farbe und

Material und ordnen sich insgesamt der roten Fassadengestaltung unter.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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12.  Eingabe BeckerstraRe (24.05.2018)
Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de> 3\5‘05& & QG (";
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>
Datum:; 24.05.2018 00:55
Betreff: Feedback Planverfahren

Absender der Mail!;

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: Eher

Kritik: Es sollte deutlich mehr Fahrradstellplatze geben. Laut Mobilitatserhebung 2011 kommen rd, 820
fahrtichtige Fahrrader auf 1.000 Aachener Einwohner. Durch die Innenstadtiage ist das Rad fiir
Bewohner sehr attraktiv. Es ist vollig unverstandlich, warum es mehr Auto- als Fahrradstellpldtze geben
soll.

Da mit dem Einzug von Familien gerechnet wird, wird dariiber hinaus Platz fur Kinderanhénger,
Lastenrader etc. bendtigt. Benétigt werden auch sichere Fahrradabstellanlagen aufierhalb der Tiefgarage
ftr Besucher.

Ich bi}te auch um Kontaktaufnahme mit Velocity Aachen zur Prilfung, ob im Plangebiet eine Station fir
Leihrader aufgebaut werden kénnte. Diese wiirde nicht nur fir die zuktnftigen Bewohner, sondern auech
fur das Umfeld attraktiv sein, z. B. Verwaltungsgeb&ude Marschiertor, WDR, Eden Palast,

Sollte eine Leihradstation gebaut werden, wiirden der Bedarf an Kfz-Stellplatzen sinken.

Ich bitte um Priifung, ob die Fuwege im Plangebiet auch fir den Radverkehr freigegeben werden
kénnen. Dadurch wiirden sich fir radfahrende Bewohner des Plangebiets und der Nachbarschaft (z, B,
Aureliusstralie) kiirzere Wege ergeben.

Zustimmung: FuBwege fir die Offentlichkeit freigegeben werden sollen.

Gesamteindruck: Verbesserungswiirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 12.:

Nach aktuellem Stand sind insgesamt 117 Wohnungen geplant. Daraus und aus den beiden Gewerbeeinheiten
ergeben sich gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Aachen vom 14.12.2018 in der Fassung des 1. Nachtrages
vom 27.01.2020 ein Fahrradstellplatzbedarf von insgesamt 236 Fahrradstellplatzen. Innerhalb des Bebauungspla-
nes ist nordlich des Baufensters des nérdlichen Winkelgebaudes eine ca. 104 m? groRe Gemeinschaftsstellflache
vorgesehen. Des Weiteren ist gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan innerhalb des Baufensters des westlichen
Solitars eine ebenerdig anfahrbare Fahrradabstellméglichkeit geplant. Innerhalb der Quartiersmitte sind neben
Abstellplatzen flir Besucher weitere Fahrradabstellplatze vorgesehen.

Die bequeme und sichere Unterbringung von Fahrradern ist flir ein urbanes Wohnen ein wichtiger Bestandteil der
Wohnqualitat. Damit soll dem zukunftigen Bewohnern die Mdglichkeit geschaffen werden, auch ohne eignes Auto
mobil zu sein.

In der Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich mehrere CarSharing-Stationen (Zollamtstrafle, Beethovenstra-
e, Mozartstrale und Marienplatz), die fir die zuklnftigen Bewohner des Plangebietes gut erreichbar sind.
Aufgrund der Nahe zu vielen Infrastruktureinrichtungen und der Mdglichkeit, innerhalb des Plangebietes eine Pack-
station anzusiedeln, kdnnen viele Eink&ufe, Besorgungen usw. zu Fuf} erledigt werden.

Die letztendliche Anzahl der Fahrradabstellplatze ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Aufgrund des hohen Bedarfs an Fahrradstellplatzen und des hohen Grinflichenanteils ist die Unterbringung einer
Station fiir Leihrader innerhalb des Plangebietes nicht umsetzbar.

Da fir die Anbindung des Spielplatzes eine behindertengerechte Rampenanlage hergestellt wird, ist auch eine
Befahrung mit Fahrradern mdglich.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.

22123

66 von 107 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991 Abwagung friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
- FranzstralRe / Ehemalige Schule - Fassung vom 09.12.2020

13.  Eingabe Biirger (28.06.2018)

An den Aachen, den
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen m Az. FB 61/620-36052-2017
52058 Aachen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB MA FB 61 D@E
- Ehemalige Schule FranzstraRe - 25 Jum a0y

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauhatltplamun‘,“"‘bl

Was mir gefillt:

Was mir nicht geféllt:

e (’I‘f;-_f’ ’ 51! /f/ /D ( £ '// VZ‘{ { l":’ '('-M'-’I ../;irfa,‘u% f"’f(
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Meine Verbesserungsvorschldge:

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 13.:

Die notwendigen Stellplatze fiir die zukiinftigen Anwohner werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
innerhalb einer Tiefgarage nachgewiesen, die unmittelbar von der FranzstralRe aus angefahren wird. Die Besu-
cherparkplatze befinden sich in den angrenzenden Strallenverkehrsflachen. Dabei wird davon ausgegangen, dass
aufgrund der zentralen Lage viele Besucher mit dem Fahrrad oder dffentlichen Verkehrsmitteln anfahren.

Parkplatze in der FranzstralRe sind zukiinftig unmittelbar vor der festgesetzten Tiefgaragenzufahrt und der geplan-
ten Feuerwehrzufahrt ausgeschlossen. Ansonsten kénnen die vorhandenen Parkplétze erhalten bleiben. Ausge-
nommen davon sind die ehemaligen Lehrerparkplatze, die heute unmittelbar vor der Schulfassade auf nicht éffent-
lichen Flachen liegen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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Abwagung friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 991
Fassung vom 09.12.2020

- Franzstrae / Ehemalige Schule -

Zusammenstellung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 991 mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

Stadt Aachen, Bauverwaltung (15.06.2018)
Postanschrift: Stadtverwalfung Aachen — B 03 — 52058 Aachen Auskunft  Frau Braun
Gebsude  Lagerhausstrafie 20
FB 61/1201 Telefon  0241/432-6012
z. H. Frau Hilderspergel/ Telefax  0241/432-6089
e-mall  kampfmitiel@mall.aachen.de
i Intenet  www.aachen.de
P) OA O q@f— Aktenzelchen B 03/10-10562
e - t« &4 Kassanzeichen
V‘. " @,00 Datum  15.06.2018

\ o W \\ ”'"
e 7 i

i
Kampfmittelbeseitigung: Ergebnis der Lufthildauswertung
Grundstiick Aachen, Franzstralie 58-68 (Gemarkung Aachen, Flur 81, Flurstlick 838)
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 13a BauGB - Ehemalige Schule Franzstrafe
« im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen Franzstralle, Karmeliterstrafie und Boxgraben
(Aktenzeichen: FB 61/620-35052-2017)
Aktenzeichen des KBD; 22.5-3-5313000-175/17 und 22.5-3-5313000-133/18

Sehr geehrte Frau Hildersperger,

1. in dem o. a Bebauungsplanverfahren wurde zur Feststellung -einer eventuellen Belastung des
Grundstiickes mit Kampfmitteln eine Luftbildauswertung beim Kampfmitielbeseitigungsdienst NRW (KBD)
veranlasst. Der KBD hat hierzu am 09.11.2017 sowie 12.06.2018 wie folgt Stellung genommen:

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

2. ' Baugrundstlicke miissen im Hinblick auf ihre Kampfmittelfreiheit fiir bauliche Anlagen geeignet sein. Ein
Baugrundstiick ist filr eine Bebauung erst dann geeignet, wenn die von Kampfmitteln ausgehenden
Gefahren zuvor beseitigt wurden. Daher ist zundchst eine Uberpriifung der zu (iberbauenden Flache auf
Kampfmittel vorzunehmen. :

3. Ich bitte Sie daher nach dem Abriss der Bestandsgebdude den beigefiigten Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung, die Betretungserlaubnis und die Erkldrung dber die Leitungsfreiheit
auszufiillen und unterschrieben an mich zuriickzusenden. Ihr Antrag wird anschliefend auf Vollsténdigkeit
gepriift und zur weiteren Bearbeitung an den KBD weitergeleitet.

Bei Riickfragen zum Ausfilllen des Antragsformulars stehe ich Ihnen unter den o. a. Kontaktdaten geme zur

Verfilgung. Eine digitale Version des Antrages (pdf-Formular) kann unter der folgenden Adresse abgerufen
werden: hitp:/fwww.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:
In die Begriindung wird unter 5.4 ,Bodenschutz' darauf hingewiesen, dass beim Kampfmittelbeseitigungsdienst

NRW eine Luftbildauswertung veranlasst wurde. Die Lufthilder liefern Hinweise auf vermehrte Bombenabwirfe.
Deshalb ist nach Abriss der Bestandsgebdude eine Uberpriifung der zu Uberbauenden Flachen auf Kampfmittel

vorzunehmen.
In den Durchfuhrungsvertrag wird ein entsprechender Passus aufgenommen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.
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2. LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland (29.06.2018)
3505 & Q_Orf‘} ~ Seite 1 von 2
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Bebauungsplan BLbauungsplan Aachen, Vurhabcubczogener Behauungsplzm nach § 13a
BauGB - Ehemalige Schule Franzstrafie - im Stadtbezirk: Aathen-Mltte,‘ilh Bereich
zwischen Franzstralle, Kﬂrmclltcrstraﬂc und Boxgraben ;

Von: "Kampshoff, Maria" <Maria. Kampshotf@lvr.de>

An: "'bebauungsplan@mail.aachen.de"" <bebauungsplan@mail.aachen.de>

Datum: 29.06.2018 17:26

Betreff: Aachen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB - Ehemalige Schule
Franzstralle - im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen FranzstraBe,
Karmeliterstrafe und Boxgraben

CC: "Monika.Kruecken@mail.aachen.de" <:M0n1ka KlueckenOmall aachen.de>

Aachen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB - Ehemalige Schule FranzstraBe - im
Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen FranzstraBBe, KarmeliterstraRe und Boxgraben

Beteiligung von Behérden und sonstigen Trégern Sffentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 1 BauGB
Ihr Schireiben vom 22.05.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Hildersherger,

leider ist es mir erst heute maglich, zum oben genannten Bebauungsplan Stellung zu nehmen.

Der nordwestliche Bereich des Bebauungsplangebietes an der Franzstralie liegt innerhalb des
Denkmalbereichs "Innenstadt" Aachen. Das Plangebiet ist auRerdem von zahlreichen Baudenkmilern
umgeben, die tiberwiegend am Boxgraben liegen, sich mit ihren hofseitigen Fassaden aber auf das
Plangebiet richten. Héhepunkt des StraRenraums der FranzstraRe, auch topografisch, ist das
mittelalterlich Marschiertor, das maRgeblich die stidtebauliche Situation prégt. Das
Grundlagengutachten "Stadtkern Aachen", Heinz, lahnen, Pfliiger,2007, fiir die
Denkmalbereichssatzung "Innenstadt” zahlt den Bereich um das Marschiertor zu den Frei-Réumen, die
das Bild der Stadt prégen; das Schulgebiude an der Franzstrale wird als pragnantes und damit
erhaltenswertes Gebdude kartiert und gelistet.

Die Denkmalbereichssatzung hebt beziiglich der bedeutenden StraRenrdume besonders auf die
ehemaligen Torstraen ab, hier die FranzstraRe, und beschreibt den Geltungsbereich als aus dem
StraBenraum, sowie den dem &ffentlichen Raum zugewandten Fassaden, Didchern und
Grundstickseinfriedungen bestehend.

Der Denkmalbereichssatzung sind historische Plane beigefiigt (Rappard, Stadtplan Aachen 1910), die
den Verlauf der Franzstrafe im Bereich der Schule (friiher Kloster) als -geschlossene -

Bauflucht /Fluchtlinie darstellen. Auch wenn bereits die Schule FranzstraRe etwas von dieser
Linienfilhrung abweicht, so ist jedoch weiterhin eine lineare Blockrandstruktur, auch in der Materialitit
der verbindenden Geb3ude zu erkennen, die sich am historischen Verlauf orientiert.

Nimmt man nun mit Bedauern zur Kenntnis, dass das im oben genannten, von der Stadt Aachen
beauftragten Gutachten als prigend aufgelistet Gebiude der Schule zugunsten von Neubauten
abgebrochen wird, so sollte damit die Chance ergriffen werden, sich wieder stérker an der historischen
Bauflucht, gerade mit Blick auf das Marschiertor bzw. der Wegefiihrung zum Dom, zu orientieren, was
nicht heilt, dass eine Verbindung von'der AureliusstrafRe in den Blockinnenbereich nicht mdglich ist.
Eine aufgelockerte, flieBende Form entlang der StraRe, wie nun in der Planung verfolgt, sollte mit
Hinblick auf die Denkmalbereichssatzung nicht weiter verfolgt werden.

Seitens des LVR-Amtes fiir Denkmalpflege im Rheinland wird positiv bewertet, dass straRenseitig zur
FranzstraBe hin keine Balkone, sondern nur Loggien mdglich sind. Hier wilrde sich auRerdem anbieten,

file:///C:/Users/AHilders/AppData/Local/Temp/XPgrpwise/5B366BDFSTADT AAC... 02.07.2018
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straRenseitig ein geneigtes - modernes - Dach vorzusehen, dass die vorhandene Dachsituation
aufgreift, die ja auch in der Wiederaufbauzeit der Stadt Aachen ein mafgebliches Gestaltungskriterium
war und letztlich zu einer gewissen stidtebaulichen Qualitat auch im Hinblick auf die Einhindung der
erl;a'l:enen, oftmals denkmalwerten, fir das Aachner Stadtbild so wichtigen historischen Bebauung
geflhrt hat.

Das oben genannte Gutachten geht auch auf die in diesem Bereich charakteristischen bzw. pragnanten
- Blickbeziige ein, wobei die Erhaltung der Dachlandschaft dabei sicherlich maRgeblich ist. Solaranlagen,

Solarthermie, wie auf den straRenbegleitenden Gebiuden vorgesehen sind, sind ebenfalls im Hinblick

auf den sachlichen Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung (§ 2) problematisch.

Auf Grund der zuvor genannten Bedenken sollten die sich zur FranzstraRe hin zeigenden Baukéorper,

bzw. die damit einhergehenden Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf denkmalbereichsbezogen

Uberarbeitet werden.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2.:

Die historische Entwicklung im Bereich des Plangebietes und die Lage der Denkmalbereichssatzung werden
innerhalb der Begriindung unter 5.8 ,Schutz der Kulturgiter* hinreichend beschrieben.

Die zukinftige Bebauung schlieRt entlang der Franzstral3e sowohl im Norden als auch im Stiden in geschlosse-
ner Bauweise an den Bestand an. Im mittleren Abschnitt ist eine Offnung des Baublocks vorgesehen, die der
Wegeverbindung Richtung Boxgraben und der Durchliftung des inneren Bereiches dient. Die Offnung ist auf-
grund ihrer geringen Breite und ihrer Verengung Richtung Westen gegentiiber der geplanten Bebauung entlang
der Franzstrafle untergeordnet. Aufgrund ihrer strengen StraBenrandbebauung vermittelt die zukinftige Bebau-
ung entlang der Franzstral3e keinen aufgelockerten Charakter.

Die zukiinftige Bebauung schlief3t im Stiden mit einem Hohenunterschied von 1,10 m an die Bestandsbebauung
an und greift in Materialitat und Farbe die Vorgaben der Bestandshebauung auf.

Aufgrund der geringen Dachneigung der nordlich und sudlich angrenzenden Bestandshebauung wird nicht die
Notwendigkeit gesehen, hier die vorhandene Dachsituation aufzugreifen. Vielmehr ist es filr das stadtebauliche
Erscheinungsbild bedeutend, dass entlang der FranzstraRe sowohl im Norden als auch im Stiden die Geb&ude-
hohen entsprechend dem topographischen Verlauf ausgebildet werden. Die Gebdudehéhen liegen im Bereich
der Franzstrafle 1,10 m oberhalb der Traufhhe des siidlich angrenzenden Schulgebéudes, fir das als zukinfti-
ge Nutzung eine Kindertagesstétte vorgesehen ist. Die bisherigen Planungen sahen vor, dieses Gebaude zu
erhalten. Da jedoch eine sinnvolle Umnutzung des Bestandes wirtschaftlich nicht zu betreiben ist, ist nunmehr
davon auszugehen, dass das Gebaude abgerissen wird und die zukiinftige Traufh6he zwischen der Neuplanung
entsprechend des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 991 und der Bestandshebauung Franzstralie 74
vermittelt. Innerhalb der Wetthewerbsauslobung zu dem vorausgegangenen Realisierungswettbewerb wird als
Ziel formuliert, dass innerhalb des Blockinnenbereiches ein Geb&udehdhenkonzept zu entwickeln sei, welches
sich harmonisch in die Hhensituation der umgebenden Bestandsbebauung einfiigt und gleichzeitig die ausge-
pragte Geféllesituation des Grundstiickes beriicksichtigt. Im Rahmen der Bewertung der Uberarbeitung der bei-
den erstplatzierten Wetthewerbsbeitrdge wurde gefordert, dass das suddstliche Gebaude maximal in gleicher
Hohe an das Bestandsgebaude, das voraussichtlich abgerissen wird, anschlieBen darf. Eine deutlich Uber die
Hohe der Nachbarhduser hinausgehende Hohe wird lediglich punktuell beflirwortet. Die angrenzenden Gebédude
sind mit Walmdachern gedeckt, an die ohnehin nicht angeschlossen werden konnte.

Zur Franzstral3e werden Balkone und Terrassen ausgeschlossen, die die Baugrenze Uberschreiten diirfen. Da
die Baugrenze exakt dem Verlauf der Straenrandbebauung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes folgt, wer-
den hier keine Balkone realisiert. Als Freibereiche fiir die zur Franzstralie ausgerichteten Wohnungen sind Log-
gien vorgesehen.

Innerhalb der schriftlichen Festsetzungen werden unter 2.4 die Hohen fiir technische Anlagen und Aufzugsiiber-
fahrten oberhalb der maximalen Geb&udehohen eingeschrénkt. Zusatzlich wird festgesetzt, dass die technischen
Anlagen um das Mal? ihrer Hohe von der AuBenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken missen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurtickzuweisen.
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3. Stadt Aachen, Fachbereich Umwelt, Untere Wasserbehdrde (22.06.2018)
Fachbereich Umwelt Der Oberblrgermeister d h
; : stadtaachen
Untere Wasserbehdrde i
Gescannt
Postanschrift: Stadtvarwallung Aachen —FB36/300 - 52058 Aachen Auskunft Rolf Delgmann
An ; ,.__.-r——'—'—""'_-”_."t Gebaude Reumontstr. 1/ Zimmer .106
SRSy e 0 t@ ) Telefon  +49 (0) 241/432-38301
-FB 61/200 - Y JT i 4}\ Telsfax +49 (0) 241/ 432-3699
‘1__ .97 fbE “5:3 &O 3 e-mail roll.delgmann@mall.aachen.de
(el a5 (/ Q N Intemet www.aachen.de
‘ 2 Haltestellen Reumonistrale, Hauptbahnhof,
e e Misereor, Burlscheid Hauptstralie
2705 J - o0 1 Datum 22062018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 13a BauGB - Ehemalige Schule Franzstrale — im Stadtbezirk
Aachen-Mitte, im Bereich zwischen Franzstrae und Boxgraben.
Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geméB § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch.

Die Stellungnahme der UWB als Tréger éffentlicher Belange befasst sich mit folgendem Themenkatalog:

1.1. Grundwasserschutz / Allgemein (§ 49 WHG)
1.2. Grundwasserschutz / Messstellen

l.3. Grundwasserschutz / festgesetzte und geplante Wasserschutzgebiete (§ 52 WHG)

l.4. Grundwasserschutz / Thermalquellenschutz (§ 53 WHG)

1.1, Oberirdische Gewésser / Hochwasserschutz (§ 5 (1) 1. WHG i.V.m. § 6 (1) 6. WHG

I1.2. Oberirdische Gewasser / Uberschwemmungsgebiete (§ 78 WHG)
I1.3. Oberirdische Gewasser / Ausbau (§ 27 WHG)

|1.4. Oberirdische Gewasser / Gewasserrandstreifen (§ 38 WHG)

Il Entwasserung / Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 55 (2) WHG)

Konto der Stadikasse:  Konto Nr. 34 Offnungszeiten  Fachbereich Uraweht

Sparkassa Aachen BLZ 390 500 00 Montag bis Donnerstag 8:00 Uhr bis 15:00 Uhr
IBAN: DE 09 3205 0000 0000 0000 34 Fraitag 8:00 Uhr bis 13:00 Uhr
BIC: AACSDE 33 und nach Vereinbarung
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Fachbereich Umwelt Seite 2 stadt aachen

Nach Priifung der vorgelegten Unterlagen nehme ich zu der 0.9, Planung wie folgt Stellung:

Fiir das untersuchte B-Plangebiet sind die Punkte |.1. Grundwasserschutz / Allgemein (§ 49 WHG). I1.1. Oberirdische
Gewasser / Hochwasserschutz (§5(1)1. WHG i.V.m. § 6(1) 6 WHG)), sowie Ill. Entwasserung, zu thematisieren.

l.1. Grundwasserschutz / Allgemeln (§ 49 WHG):

Hinweis: ;

Das Bebauungsplangebiet ist bereits bebaut und groRfléchig versiegelt. Der anstehende Boden wird dominiert von den
bis in grofkere Tiefen reichenden, ungegliederten Famenne Schichten (Schiefer), die eine sehr geringe bis geringe
Wasserdurchlassigkeit besitzen. Wegen der geringen Wasserdurchlassigkeit muss verbreitet mit kapillar, gebundener
Staunasse und vereinzelt mit unbeweglichem Schichtenwasser gerechnet werden.

Der Grundwasserflurabstand betrégt im Plangebiet ungeféhr drei Meter, mit FlieRrichtung von Siiden nach Norden
(Quelle: Baugrundkarte). Wegen der starken Geléndeneigung (ca. sechs Meter von Siiden nach Nordwesten fallend)
und der damit erforderlichen bedeutenden Gelandeeinschnitte, ist eln Einbinden von Keliergeschossen ins Grundwasser
teilweise sicher,

Anforderung:

Binden Bauwerke ins Grundwasser ein, sind ggf. Mafnahmen, wie z.B. eine druckwasserdichte Abdichtung der
erdberiihrenden Bauwerke zum Schutz vor hohem Grundwasser, erforderlich. Diese MaBnahmen sind dann durch
einen Gutachter zu benennen und Lésungsansétze zu ermitteln und zu beschreiben.

Die Anforderungen ergeben sich aus den vorhandenen wasserrechtlichen Bestimmungen (§ 49 WHG). Danach sind
Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken
kénnen, der UWB einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Gegebenenfalls wird dann eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderfich, die mdglicherweise an Auflagen, wie zum Beispiel das Erstellen von hydrogeologischen
Gutachten und das Umsetzen der darin emmittelten Schutzmalinahmen, gebunden ist. Sollte gemal Gutachten eine
Umleitung des Grundwasserstromes erforderlich werden, ist bei der Unteren Wasserbehérde (UWB) eine Erlaubnis zu
heantragen.

Wird bei Ausschachtungsarbeiten Grundwasser aufgegraben werden, ist dies unverziiglich der Unteren Wasserbehérde
anzuzeigen.

Kommentar:

Damit ist der allgemeine Grundwasserschutz grundsétzlich geregelt und vom Planer entsprechend der erforderlichen
Schutzmalnahmen und der anerkannten Regeln der Technik sicherzustellen. Wird dies umgesetzt, bestehen seitens
der Abteilung Gewéasserschutz keine Bedenken zum allgemeinen Grundwasserschutz.

Die Umsetzung der Auflagen und Schutzmafinahmen, die in der wasserrechtlichen Eflaubnis bzw. in den erforderichen
Gutachten benannt sind, kdnnen jedoch im Bebauungsplanverfahren nicht direkt gesichert werden, sondem sind bereits
durch die Geseizgebung (hier § 49 WHG) vorgeschrieben.

Das Plangelénde gehdrt zum Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Soers und damit auch der Wurm, Am
Unterlauf der Wurm, unterhalb des Stadtgebietes von Aachen, besteht immer noch Hochwassergefahr. Bei weiteren
Versiegelungen in v.g. Einzugsgebiet wird der notwendige Hochwasserschutz fiir die gefahrdeten Bereiche erst durch
die Umsetzung aller Mafnahmen aus dem aufgestellten Hochwasserrisikomanagementplan (HWRM-Plan) nach § 75
WHG erreicht werden. Die Umsetzung der Vielzahl an Manahmen wird nach derzeitigem Wissensstand jedoch noch
viele Jahre in Anspruch nehmen. Basis flr den zu gewahrleistenden Hochwasserschutz ist das 100-jahrliche
Niederschlagsereignis.

Bis zur Verwirklichung der erforderlichen MaRnahmen zur Abflachung der Hochwasserwelle, miissen bei neuen
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Fachbereich Umwelt  Seite3 ) stadt aachen

Baumalinahmen, die eine zusétzliéhe, maRgebliche Fl&chenversiegelung mit sich bringen (kbnnen), értliche, dezentrale
Mafnahmen zum Hochwasserschutz bezogen auf das 100-jahrliche Ereignis ergriffen werden, um die bestehende,
bereits kritische Situation, nicht weiter zu verscharfen. (Verursacherprinzip)

Anforderung: ‘
Da die Umsetzung aller Mafinahmen aus dem HWRM-Plan noch nicht erfolgt ist, muss im Rahmen der
Entwésserungsplanung fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes durch den Vorhabentréger in Abstimmung mit dem
Abwasserbeseitigungspflichtigen der Stadt (FB 61/702)
- der rechnerische Nachweis erbracht werden, dass keine zusétzliche abflusswirksame Versiegelung gegentiber
dem Istzustand, d.h. gegeniiber
o dem bisher genehmigten Bebauungsplan erfolgt, bzw.
o einem sonstigen Baurecht erfolgt, oder
der rechnerische Nachweis erbracht werden, dass keine malgebliche Erhéhung des Oberflachenabflusses aus
dem B-Plangebiet erfolgen wird (eine schriftiiche Aussage des WVER ist dazu einzuholen), oder -
- basierend auf der Aussage des WVER, eine dezentrale Hochwasserschutzmafinahme (Dresselung und
Riickhaltung) im Baugebiet vorgesehen werden.
Eine diesheziigliche schriftliche Bestatigung des Abwasserbeseitigungspflichtigen ist der Unteren Wasserbehdrde in
Form des ausgefiiliten Formblattes ,Aktuelle Entwésserungssituation im B-Flanverfahren” vorzulegen (s.u.).

Kommentar:

Die Erfilllung der gewahiten Mainahmen zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes muss durch dezentrale, private
(Varhabentrager) oder zentrale stadtische (FB 61/702) HochwasserschutzmaRnahmen (z.B. Riickhaltungen) umgesetzt
und gesichert werden,

Damit ist der Hochwasserschutz gesetzlich geregelt, Die Sicherstellung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren durch die
Betelligung des Abwasserbeseitigungspflichtigen (FB 61/702).

Die Umsetzung des Hochwasserschutzes kann jedoch nicht im Bebauungsplanverfahren direkt gesichert werden,
sondem st lediglich durch die Gesetzgebung vorgeschrieben. Eine zusétzliche Sicherung, z.B. iiber den
.stédtebaulichan Vertrag* mit einer Abdeckung lber Biirgschaften ist daher empfehlenswert.

Ill. Entwésserung :

1. Entwasserung / Konzepterstellung
Hinwels:

Das o.g. Plangebiet liegt an der abwassertechnisch erschlossenen Franzstrabe, die im Mischsystem entwéssert und
zum Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlageanlage Aachen Soers gehért. Es ist stark versiegelt. Durch die
Verwirklichung des Bebauungsplanes werden jedoch méglicherweise zusatzliche Flachen abflusswirksam versiegel, die
bisher nicht im Generalentwésserungsplan der Stadt berlicksichtigt sind.

Anforderung:
Zur Sicherstellung der entwésserungstechnischen ErschlieBung des B-Plangebietes muss deshalb der Vorhabentréger,
bzw. sein Entwasserungsplaner,

- in Abstimmung mit dem Abwasserbeseitigungspflichtigen der Stadt (Fachbereich Stadtentwicklung und

Verkehrsaniagen, Abteilung Koordinierungsstelle Abwasser, FB 61/702),

- in Abstimmung mit der STAWAG (als Netzbetreiber), _

- in Abstimmung mit dem WVER (bezogen auf den Hochwasserschutz),

- unter Beachtung der Kanalanschlusssatzung der Stadt Aachen,

- und unter Beachtung aller lbrigen relévanten entwasserungstechnischen a.a.R.d.T,
ein Entwésserungskonzept / eine Entwasserungsplanung flir das o.g. Plangebiet erstellen, mit dem Istzustand
vergleichen und gegebenenfalls erforderliche Erweiterungen (z.B. Regenriickhaltungen, Regenwasservorbehandlungen
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efc.) varsehen.

Eine schriftliche Stellungnahme des Abwasserbeseitigungspfiichtigen zum aufgesteliten Entwasserungskonzept (bzw.
2ur !Entwasserungsptanung) ist der Abteilung Gewasserschutz in Form des Formblattes ,Aktuelle
Entwésserungssituation im B-Planverfahren™ vorzulegen.

Kommentar:-

Sobald die Abteilung Gewdsserschutz dem seitens des Vorhabentrégers vorgelegten Konzept (incl. Stellungnahme von
FB 61/702) zugestimmt hat, gilt die Entwésserung des Plangelandes als geordnet umsetzbar. Die Sicherstellung muss
im Baugenehmigungsverfahren durch die Beteiligung des FB 61/702 erfolgen.

Die Umsetzung der erforderlichen MaBnahmen kann im Bebauungsplanverfahren nicht direkt gesichert werden,
sondern ist lediglich durch die Gesetzgebung vorgeschrieben. Eine zusétzliche Sicherung iiber den ,stédtebaulichen
Vertrag" mit einer Abdeckung (ber Biirgschaften ist daher empfehlenswert.

2. Entwésserung / Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 55 (2) WHG)

Hinweis:
Das Grundstiick ist bereits bebaut. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewésser oder die Versickerung ist
nicht erforderlich,

Fazit:

Grundsétzliche Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes werden seitens der Abteilung Gewasserschutz
derzeit nicht gesehen, da sich abzeichnende Auswirkungen wahrscheinlich ausgleichen lassen.

Einschrankungen oder Anderungsbedarf kéinnen sich je nach Ergebnis aus den geforderten Untersuchungen fiir die
Bebauung ergeben. Folgende Stichworte seien beispielhaft erwahnt: Abdichtung von Bauteilen im Grundwasser,
Umleitung des Grundwasserstromes, Riickhaltung von Niederschlagswasser.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 3.:

Die Anforderungen an den Grundwasser — und den Hochwasserschutz und beziiglich der Entwésserung werden
hinreichend innerhalb der Begrlindung unter 5.5 Wasserschutz' beschrieben. Es wird darauf hingewiesen, dass
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gegebenenfalls gutachterlich zu priifen ist, ob MaRnahmen zum
Schutz vor hohem Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstroms erforderlich werden.

Die bereits bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes entbindet von der Pflicht, das Niederschlagswas-
ser gemaR § 44 Landeswassergesetz ortsnah zu versickern oder einem Gewasser zuzufithren. Daher ist eine
Ableitung der Niederschlagswasser zusammen mit den Schmutzwéssern in die Mischwasserkanéle der angren-
zenden StraRen vorgesehen. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Aachen
Soers, die an die Wurm angeschlossen ist. Am Unterlauf der Wurm besteht eine akute Hochwassergefahr nach
Starkregenereignissen, sodass bei neuen Baumalinahmen, die eine zusétzliche Flachenversiegelung mit sich
bringen kénnen, gemank dem Verursacherprinzip ortliche, dezentrale MalRnahmen zum Hochwasserschutz bezo-
gen auf das 100-jahrliche Ereignis ergriffen werden missen, um die bestehende, bereits kritische Situation nicht
weiter zu verschérfen.

GemaR Grunordnungsplan ,Bestand' liegt heute eine Versiegelung von 82,4 % vor. GemaR stadtebaulichem
Entwurf werden ca. 67 % der Plangebietsflache versiegelt, wenn die mit Erdreich Uberdeckten Tiefgaragenfla-
chen nicht mit einbezogen werden. Mit Tiefgaragenflachen ergibt sich eine Uberbauung von 93,8 %. Im Vergleich
zur heutigen Versiegelung ist somit eine zusatzliche Versiegelung von 11,4 % anzunehmen. Durch die festge-
setzten Bodenuberdeckungen der Tiefgaragen, deren Begriinung zu mindestens 60 % und der geplanten Dach-
begriinungen wird der Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses entgegengewirkt. Die zusatzliche Versiege-
lung wird aufgrund dessen als vertraglich bewertet.

Beziiglich des Hochwasserschutzes wird im Rahmen der Entwésserungsplanung zum Bauantrag der rechneri-
sche Nachweis erbracht, welche zusétzliche abflusswirksame Versiegelung gegeniiber dem heutigen Zustand
erfolgt.

Die Verwaltung empfiehlt der Eingabe zu folgen.
9/10
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4.

LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland (10.07.2018)

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 4.:

Das Plangebiet liegt innerhalb der spatmittelalterlichen Stadterweiterung von Aachen. Von daher ist
hier prinzipiell von der Erhaltung mittelalterlicher und frithneuzeitliche Siedlungsreste auszugehen.
Direkt innerhalb des Plangebietes hat {iberdies ein Kloster gestanden. Die Chorherren vom HI. Grab
griindeten 1144 auf dem Grundstiick ein Kloster, das auch ein kleines Pilgerhospiz umfasste. Die
Gehdude wurden 1625 vom weiblichen Zweig des Ordens (ibernommen und bis zur Sdkularisation
weitergefithrt (ehem. Kloster St. Leonard). Dariiber hinaus wurde im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes neuzeitliche Topfereireste gefunden Teile dieser Topferei kdnnen ohne weiteres bis in die
Planfliche reichen. Dariiber hinaus verlauft nordlich davon der Panellbach, in dessen Umfeld
erfahrungsgemal mit Feuchtb&den zu rechnen ist, in denen sich organische Reste wie hilzerne
Baustrukturen als auch Pollen und Samen (Landschaftsrekonstruktion) erhalten haben.

Es muss deshalb beim derzeitigen Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass mit der Realisierung
der Planung eine Beeintrachtigung bodendenkmalpflegerischer Belange verbunden wire, da - bedingt
durch die zukiinftig zuldssigen Erdeingriffe - Bodendenkmalsubstanz beeintrachtigt bzw. zerstért
wirde. Dagegen bestehen Bedenken.

Die Belange des Denkmalschutzes und die kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 und
5 BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen. Auch wenn das Verfahren nach
§ 13a vom Verfahren der Umweltprafung befreit, entfallt im beschleunigten Verfahren nicht die Pflicht,
die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7 mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die
Abwdgung einzustellen. Dariiber hinaus haben die Gemeinden nach dem Planungsleitsatz des § 11
DSchG NW die Sicherung der Bodendenkmaler bei der Bauleitplanung zu gewahrleisten. Dies gilt
unabhdngig von der Eintragung in die Denkmalliste auch fiir nur "vermutete" Bodendenkmdler (§ 3
Abs. 1 Satz 4 DSchG NW). Den Erhalt der Bodendenkmaler gilt es durch geeignete, die
Bodendenkmalsubstanz langfristig sichernde Darstellungen und Festsetzungen zu erreichen.

Insofern ist eine Aufklarung des Sachverhaltes noch im Rahmen der Bauleitplanverfahren erforderlich,
zumal gerade in dieser Flache mit erhaltenswerter archdologische Substanz zu rechnen ist, die die
Bebauungsmdglichkeiten aufgrund denkmalrechtlicher Vorschriften nachtréaglich einschranken kénnte.

Ich bitte zu berlicksichtigen, dass fiir die Durchflhrung der notwendigen archdologischen
Untersuchungen eine Erlaubnis gem. § 13 DSchG NW erforderlich ist, die die Obere Denkmalbehéirde
im Benehmen mit mir erteilt. Dem entsprechenden Antrag ist regelméRig ein Konzept des mit der
Ausfiihrung Beauftragten beizufiigen. Eine Liste archaologischer Fachfirmen ist zu lhrer Information
beigeflgt.

Ich wiirde daher vorschlagen, dass in Zusammenarbeit mit der Stadtarchaologie Aachen eine
Leistungsbeschreibung fiir die Durchfihrung einer archdologischen Sachverhaltsermittiung erstellt

Die historische Entwicklung im Bereich des Plangebietes und die Lage der Denkmalbereichssatzung werden
innerhalb der Begriindung unter 5.8 ,Schutz der Kulturgtiter* hinreichend beschrieben. Gemal dem derzeitigen
Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass mit der Realisierung der Planung eine Beeintrachtigung bodendenk-
malpflegerischer Belange verbunden ist. Eine Aufklarung des Sachverhaltes ist aufgrund der Bestandsbebauung
innerhalb des Plangebietes erst nach deren Abriss mdglich. Innerhalb des Durchfilhrungsvertrages verpflichtet
sich der Vorhabentréger, die notwendigen archéologischen Untersuchungen durchzufiihren. In Zusammenarbeit
mit der Stadtarchéologie Aachen ist eine Leistungsbeschreibung fiir die Durchfiihrung einer archdologischen
Sachverhaltsermittiung zu erstellen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.

10/10
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LISTE DER BESTANDSBAUME IM PLANGEBIET BZW. ANGRENZEND
Nr. Bezeichnung Stammumfang Kronen- fallt unter die  Anzahl der Bestandsgebaude

durch- Baumschutz-  Ersatzbdume

messer  satzung 1148

sonstige versiegelte Flachen
1 Blutbuche 21 16,0 X Erhalt (extern)
2 Birke 1,3 11,0 - -
3 Thuja Eibe 0,7 4,0 - - N eqelte Grundstiicksfiéch
4 Linde 1,2 7.0 x Erhalt (extern) In den Bebauungsplan unversiegelte Grundstiicksflache
5 Linde 1,0 8,0 X Erhalt (extern) . . .
6  Eschenahorn 1,2 12,0 X 2 elnbeZOgene FIaChe’ die fﬂ- Bestandslaubbaum, fallt nicht unter die
7 Ahorn (m-st. 1,211,2 12,0 X 2 : : ° P .
8  Ahomn Em-st.; 1.011.0 13.0 X Erhalt (extern) nicht innerhalb des RN Baumschutzsatzung / ist abgangig
9 Ahorn 1,4 11,0 X Erhalt (extern)
10 Ahorn 0,8/1,3 12,0 - Erhalt (extern) Vorhabenbezogen_en Bestandslaubbaum gemaR Baumschutz-
11 Esche 11 12,0 x 2 Bebauungsplanes liegt satzung
12 Ahorn (m-st.) 0,86/1,3/1,5/ 17,0 abgangig (kein Ersatz) ~_
1,03/0,85 (extern) N . . .
13  Ahorn 1,86 13,0 X 2 1336 1 1 | Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes
14  Ahorn 1,36 13,0 X 2
15 Ahorn 1,03 11,0 X 2
16  Ahorn (m-st.) 1,45/1,65 13,0 X Erhalt (extern)
17 Ahorn 0,98 14,0 X Erhalt (extern)
18 Ahorn 1,63 19,0 X Erhalt
19 Ahorn 2,35 14,0 X Erhalt
20 Ahorn 3,2 15,0 X Erhalt (extern)
17 12 ’

NS

o
| 2
[+))
&
Il’
3
=

Granordnungsplan (1)
zum Bebauungsplan Nr. 991
- Franzstralle / Ehemalige Schule -

Bestand
FLACHENBILANZ
Flache Plangebiet 100,0 % 4.750 m? ]
Versiegelte Flachen 82,4 % 3.913 m? ohne Mafistab
davon Gebéude 1.634 m*
Unversiegelte Flachen 17,6 % 837 m?
612 9. Dezember 2020
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FLACHENBILANZ

Grundstiicksflache

Tiefgarage
- Hauser Grundrisse

- Geh- und Fahrrecht (abzlglich
Grunflachen innerhalb)

- Feuerwehrflachen nicht in Geh- und
Fahrrecht inbegriffen

anrechenbare Flache Tiefgaragendecke

Grunflachen (abzuglich
Rasenwaben)

Begriinung

100,0 %

4.546 m?

4.148 m?
1.892 m?
537 m?

92 m?

1.627 m?

1.037 m?

63,74 %

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuléssig sind, sind nur in den Flachen fir
Nebenanlagen zulassig.

Stutzmauern, Standplatze fir nicht Uberdachte
Fahrradstander, Be- und Entliftungsanlagen fir
die Tiefgarage und die Einrichtung einer Pack-
station sind generell zuléssig.

Zentraler ErschlieBungsbereich

Innerhalb des zentralen ErschlieBungsbereiches
sind insgesamt 5 Solitérstraucher der Art Acer
campestre (Feldahorn, 4 x verpflanzt, 300-500) zu
pflanzen.

1336

Die Anpflanzung einer abweichenden Baumart ist
in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt
Aachen zulassig.

Wand

Zwischen den Punkten A und D muss auf der
Baulinie eine Wand mit den festgesetzten
zwingenden HOhen errichtet werden. Mit der
Bekleidung der Stitzwand darf die Baulinie

Uberschritten werden. Die Hohenunterschiede
zwischen zwei Hohenpunkten sind jeweils mit
einer gleichbleibenden Neigung auszubilden.
Zwischen den Punkten A und D ist der oberste
Teil der Wand in einer Hohe von 1,10 m in einem
Material herzustellen, das eine transparente
Wirkung hat.

Wandverkleidungen dirfen mit maximal 20 cm
Uber die Baulinie ragen.

Wandteile und Absturzsicherungen dirfen im Ab- g

schnitt A bis B maximal 110 cm und im Abschnitt
B bis E maximal 40 cm hinter der Baulinie liegen.

Tiefgaragen E—
Nicht Uberbaute Tiefgaragen und sonstige I
bauliche Anlagen unterhalb der Geladnde-

oberflache sind mit einer standortgerechten

Vegetation intensiv zu begriinen und dauerhaft zu % )

unterhalten. Die Stérke der Vegetationstragschicht
muss im Mittel mindestens 60 cm betragen und
mindestens 60% der Flache tGberdecken.

Dabei sind die Feuerwehrzufahrt inklusive
Aufstellflachen, die Wegeverbindung zwischen
FranzstraBe und Spielplatz inklusive Treppen- und
Rampenanlage sowie Kleinkinderspielflachen
nicht zu bertcksichtigen.
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Stutzmauer

"\

Entlang des mit ,HIJ' gekennzeichneten Grenz-
verlaufs ist die Anlage einer maximal 4,10 m
hohen Stitzwand ab OK TG zulassig.

Zwischen der vorgenannten Stlitzmauer und der
nachstliegenden uberbaubaren Flache ist eine
max. 3,10 m hohe Bdschung oberhalb der OK TG
zuléssig.

Zwischen dem Punkt L und dem Punkt K ist ab
OK TG eine maximal 4,20 m hohe Stitzmauer
zuléssig.

Oberhalb der Stutzmauern kann jeweils eine 1,10
m hohe transparente Einfriedung errichtet werden.

s

P
In den Bebauungsplan

die
nicht innerhalb des
Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes

einbezogene Flache, /

Verkehrsflachen

Anpflanzung von insgesamt 2 Laubbdumen
innerhalb offentlicher Verkehrsflachen an noch
abzustimmender Stelle.

Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen,
STU mindestens 18-20 cm

S

/

Terrassen, Balkone

Eine Uberschreitung der Baugrenze zur
FranzstralBe durch Terrassen und Balkone ist
nicht zulassig.

/
/ /1210

/ /
/ /
/ /

BN |
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offentliche Verkehrsflachen

Uberbaute Flachen/
Gebaude mit Dachbegriinung

Wegeflachen/Rasen und Rasenwaben

begriinte Flachen

Flachen fur unterirdische Gebaudeteile

Béschung

Planung Solitéarstrauch

Bestandslaubbaum
gemaf Baumschutzsatzung

Bestandslaubbaum, fallt nicht unter die
Baumschutzsatzung / ist abgéangig

7
)

entfallender Baum

Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

stadt aacheg

Granordnungsplan (2)
zum Bebauungsplan Nr. 991
- Franzstralle / Ehemalige Schule -

Planung

ohne Malstab

9. Dezember 2020
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LISTE DER BESTANDSBAUME IM PLANGEBIET BZW. ANGRENZEND

Nr.

CoO~NOOOPRWN-=-

Bezeichnung

Blutbuche
Birke

Thuja Eibe
Linde

Linde
Eschenahorn
Ahorn (m-st.)
Ahorn (m-st.)
Ahorn

Ahorn

Esche
Ahorn (m-st.)

Ahorn
Ahorn
Ahorn
Ahorn (m-st.)
Ahorn
Ahorn
Ahorn
Ahorn

Stammumfang

= X
- =

N = I )
on

roOobDNMOMNWS

o
[oe]
<=
=
w

1.1
0,86/1,3/1,5/
1,03/0,85
1,86

1,36

1,03
1,45/1,65
0,98

1,63
2,35

3,2

Kronen-
durch-
messer

16,0
11,0

15,0

fallt unter die
Baumschutz-
satzung

X

X X X X X X

x 1

abgangig

X X X X X X X X

Anzahl der
Ersatzbdume

Erhalt (extern)

Erhalt (extern)
Erhalt (extern)
2

2

Erhalt (extern)
Erhalt (extern)
Erhalt (extern)
2

(kein Ersatz)
(extern)

2

2

2

Erhalt (extern)
Erhalt (extern)
Erhalt

Erhalt

Erhalt (extern)

-—
~

1336

1210

BAUMBILANZ

Auszugleichende Anzahl Baume gemaf
Baumschutzsatzung (siehe Liste oben)

- Anpflanzung Baume auf
offentlichen Verkehrsflachen
(Standort noch abzustimmen)

- Anpflanzung auf stédtischen Flachen

- Anpflanzung auf noch abzustimmenden
Flachen des Vorhabentrégers

12

612
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Bestandslaubbaum
gemaf Baumschutzsatzung

Bestandslaubbaum, fallt nicht unter die
Baumschutzsatzung / ist abgéngig

entfallender Baum

Planung Solitérstrauch auf unterbauten
Flachen

Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

stadtaachen

Baumbilanzplan
zum Bebauungsplan Nr. 991
- Franzstralle / Ehemalige Schule -

Darstellung der bestehenden Baume
und der geplanten Anpflanzungen

ohne Malstab

9. Dezember 2020
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Beantragung auf Mdglichkeit eines
Nachweises der
Kleinkinderspielflache auf dem
offentlichem Kinderspielplatz erfolgt
in der Lph 4.

Gem. :

§ 1 Abs. 1.1

§ 3Abs. 1Satz2 &3, Abs. 2
maoglich.

Eine vorgezogene Priifung ist erwiinscht.

Legende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

VEGETATIONSFLACHEN

- Pflanzflache
- Rasenflache
- Rasenwaben

extensive Dachbegriinung

BEFESTIGTE FLACHEN

Beton-Rechteckpflaster
30/10/10, beige

Betonplatten
40/40/5 cm, beige

o T Spritzschutzstrefen
ag Grauwacke

S

1:500

GEMARKUNG Aachen
FLUR 81

stellplatze

; G-AuRenkante!

TRARK
JaTosores
Yedelete

\ G-AulRenkantelg

O

alternative Sandspielflache fiir Kleinkinder

(@)

B OX gra be,-,

Dieser "Vorhaben- und ErschlieBungsplan” ist Bestandteil des Beschlusses,
mit dem der Rat der Stadt Aachen am den Bebauungsplan Nr. 991
als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass der oben genannte "Vorhaben- und Erschliefungsplan”
den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvorschriften beim Zu-
standekommen beachtet worden sind.

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr.

991

Franzstral’e / Ehemalige Schule

Aachen, den

Oberburgermeister
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NEUES WOHNQUARTIER FRANZSTRASSE

Beschreibung des Vorhabens und seiner Qualitaten
30.11.2020

kadawittfeldarchitektur
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VISUALISIERUNGEN- rrANZSTRASSE

i
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83 von 107 in Zusammenstellung



VISUALISIERUNGEN- QUARTIERSMITTE
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EINLEITUNG- VORHABENBESCHREIBUNG

W 7 'H|| I |I i ]

N |
4 | *' th ": '11"%
|

E'-" Mit dem geplanten Neubauvorhaben in der Franzstral3e wird in zentraler Innenstadtiage ein neues Viertel geschaffen,
i - das Raum fUr 117 Wohneinheiten und bis zu zwei Kleinere Gewerbeeinheiten bietet.

1‘ Die Planung sieht aktuell einen Wohnungsmix aus 35 offentlich geforderten Wohnungen und 82 freifinanzierten

- "‘ | Wonneinheiten vor. Ein Wohnungsmix aus Ein-, Zwei-, Drei- und Vierzimmerwohnungen sowie einem Townhouse

i ermoghcht eine breitgefacherte Bewohnerstruktur und wirkt sich damit positiv auf die Belebung des Viertels aus,

E‘!t'

g“*'} Zur Sicherung der Freiraumqualitaten soll auf Wunsch der Stadt Aachen der zur Wohnbebauung gehorige

: - PKW-Verkenr in einer Tiefgarage abgebildet werden, die Uber eine Rampe im Bereich der nordostiich

;. ! angrenzenden Nachbarbebauung in der FranzstraBe angebunden wird. Die geplante Tiefgarage bietet Platz fur
:* i die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze (aktuell 83) und kann bei Bedarf im Rahmen der geplanten
Itﬁsl AuBenwandkontur auf maximal 95 Stellplatze erweitert werden. Die einzelnen Gebaude sind jeweils Uber eigene
g;-" Treppenhauser direkt an diese Tiefgarage angebunden, so dass die zukunftigen Bewohner auf kurzem Wege von
; | Ihren Wohnungen in die Tiefgarage gelangen konnen.

!

| 4
‘il:" Die nachzuweisenden Fahrradabsteliplatze werden groBtenteils im Erdgeschoss von Haus 3 (kein Vollgeschoss)

:'v'- und in den AuBenanlagen abgebﬂdet

kadawittfeldarchitektur
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ERSCHLIESSUNG- DURCHWEGUNG
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Boxgraben ermaoglichen.

kadawittfeldarchitektur
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ERSCHLIESSUNG- ADRESSIERUNG

Drei Hauser statt eines zusammenhangenden Gebaudekomple-
xes erdffnen ein Quartier, in dem jedes Haus seinen Stadtraum,
seine ,eigene Adresse” und einen Bezug zum grunen Freiraum
besitzt und dabel in seiner Gesamtheit maBvoll eine gewisse
Urbanitat erzeugt.

kadawittfeldarchitektur
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ERSCHLIESSUNG- NEUE QUARTIERSMITTE
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Die polygonalen Konturen der Gebaude lenken Besucher durch
das neue Quartier, erlauben Durchblicke in das sudliche Grun

des Blockinneren und kennzeichnen an sinnvollen Stellen dig !
jeweiligen Eingange. Die gestaffelten Dachkonturen der Gebaude
erzeugen eine eigenstandige Silhouette des Quartiers im

Stadtoild.

kadawittfeldarchitektur
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LAGEPLAN- NEUF QUARTIERSMITTE
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WOHNUNGSMIX- NEUE QUARTIERSMITTE

AR

e
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Haus 1
frei finanz. WB gef. WB Townhouse

Haus 2
gef. WB

Haus 3
frei finanz. WB

! Wohnungstypen Anzahl

il ca. 30-40m?

L [1ziwhe. 17 10 -

4 ca. 44-62m?

!iij!i 2 Zi. Whg. 57 12 10 30

(Penthouse ca. 41m?)

i li
au;!: _ ca. 57-83m?
iﬂii, 3 Zi Whg. 40

1 (Penthouse ca. 70-130m?) 22 £

fil 471 Wh ca. 97m?
i! 1 Whg. (Penthouse ca. 135m?)

Townhouse 1

HI:} ca. 150m?
i : i (3,5 Geschosse)

44 18 1 17 37

IS
(o)}

},1 Gesamt 117

1
=
1
[N
1

i’i‘f Gewerbe ca. 52 ; ca. 213m? 2

|

w
R
o~

gefordert 35 Wohneinheiten
frei finanziert 82 Wohneinheiten

1
~
N
N
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WOHNUNGEN- GRUNDRISSAUSSCHNITT

Beispielhafte Aufteilung nach vorgenanntem Wohnungsmix.
Hier: 3-Zimmerwohnung in Haus

kadawittfeldarchitektur
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ERSCHLIESSUNG- \WOHNENSEMBLE
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ANALYSE UMFELD- r2RBGRUPPEN BESTANDS- / NACHBARGEBAUDE

Der geplante warme rotliche Farbton soll den Hausern Leichtigkeit verleihen - sie fugen sich angenehm ein. Vor allem an der Franzstralse am Quartierseingang zeigt sich der harmoni-
sche Ubergang zwischen den beiden Neubauten und den bestehenden Nachbargebauden.
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GESAMTANSICHT- rrANZSTRASSE

Dachlandschaft gegenuber
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Das neue Stadtquartier als offenes Gebaudeensemble aus drei angenehm proportionier- Durch bodentiefe Verglasungen der vertikalen Fensteroffnungen wird zusatzlich eine

ten Baukorpern spiegelt die Ubergeordnete Idee eines ,aufgeschnittenen Blockrandes” freundliche, groBzugige Anmutung erzeugt. Alle Fenster werden aus Kunststoff und einer
konsequent wider. Die einheitliche Fassadengestaltung, die polygonalen Konturen und die  Warmeschutzisolierverglasung ausgefuhrt. Sie sind aktuell in anthrazit vorgesehen, das
gestaffelten Dacher aller Neubauten treten im neuen Quartier als homogenes Ganzes in in seiner Wirkung eher unaufgeregt in den Hintergrund treten soll. Im Bereich der zur

Erscheinung. Alle Hauser bekommen eine Fassade aus mineralischem Fassadenmaterial StraBe hin orientierten Loggien sind als Brustungen beispielsweise vertikale Stabgitter
— akiuell als Flachverblender geplant - und flhren damit die Materialitat der umgebenden  moglich.
/iegel- Bauten weiter.

kadawittfeldarchitektur
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SCHNITT- RICHTUNG FRANZSTRASSE
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MAUERKWERK- rARBE UND -VERBAND

Beispiel fur Verblender mit senkrechter Anordnung: Detailansicht vertikale Struktur (farbliche Bearbeitung), Verband beispielhaft

1!\1’1' il |a|“ I

Madkulturens Hus

1 |
] | | | |

{?*M sy i sl

Die senkrechte Verlegerichtung der Flachverblender soll den Hausern Leichtigkeit ver-
leihen. Es werden noch verschiedene Verbande, Steinformate, wechselnde Systeme
und ggf. waagerechte Verlegung im Entwurf untersucht, um die Diversitat der unter-
schiedlichen Baukorper zu starken und ggf. eine Kleinteiligkeit zu erzeugen.

u:i

Architekt; Cobe

Quelle: https://www.randerstegl.de/de/inspiration/ 10.11.2020
kadawittfeldarchitektur
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FASSADE- DeralL

Beispiel fur bodentiefe Fenster mit Glasbristung: Vorentwurf Fassadendetail Franzstra3e aus der Leistungsphase ||
Aachen Mitte Mitte

Balkonbriistung Vorne
Klinkeroptik, wie Fassade

Balkonbriistung Seiten
Glasgelander transluzent

Fensterrahmen
anthrazit

Briistungsgelander

und Fensterbank

Glasgelander transparent,

Metallteile, Farbe wie Fensterranmen

Fassadenbekleidung
Riemchen / Flachverblender
dunkelrot bis braun

Architekt: kadawittfeldarchitektur

Quelle: kadawittfeldarchitektur
kadawittfeldarchitektur
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FASSADE- 5ALKONE

Collage Fassadenmaterialien
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Entwurfsidee: Schubladen

Die Balkone wirken mit inrer ungleichmaBigen Verteilung wie
,Schubladen” im Setzkasten. Daftr wird die vorderseitige Absturz-
sicherungen Ton- in- Ton mit der Gebaudefassade in Mauerwerk-
optik gehalten. Um den Effekt zu verstarken, erhalten die Seiten
eine transluzente Glasbrustung.

Fensterprofile, Fensterbanke und Glasbristungen ordnen sich den
,Schubladen” unter und treten mit ihrer dunklen Farbung in den
Hintergrund.

kadawittfeldarchitektur



FASSADE- 5ALKONE

Collage Durchwegung
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links: Haselnuss: rechts: Feldahom
Quelle: GREENBOX Landschaftsarchitekten

Die geplanten Balkone verleinen den Oberflachen der Gebaude
Plastizitat und sorgen fur ein qualitatsvolles Erscheinungsbild zu
den offentlichen Freiflachen. Die Balkone wirken wie Schubladen,
deren Vorderbrustungen ebenfalls in Ziegelflachverblendern aus-
geflhrt werden und an den Seiten mit tfransluzenten Paneelen in
kontrastierenden Farben ausgestattet werden.

Als verbindendes Element wird ihre Farbe auf die AuBenania-

gen abgestimmt. Denkbar ist ein gelblicher Farbton, ahnlich dem
herbstlichen Gelbton des Laubes.

kadawittfeldarchitektur



REFERENZ- GLIEDERUNGSELEMENTE
Beispielprojekt: Krpyer Square Beispielprojekt: Krpyer Square
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Beispielprojekt in Kopenhagen fur Gebaudekubatur und Fassaden-
gestaltung in starkem Verbund mit der AuBenanlagenplanung.

Architekt: Vilhelm Lauritzen Architects + Cobe
Quelle: kadawittfeldarchitektur

kadawittfeldarchitektur
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AUSSENANLAGEN- Freiraumgestaltung

Die urbane Flache ist durch die vorhandene Topografie in mehrere Ebenen gestaffelt, welche mittels Durchwegungen
mit Treppenstufen und barrierefreie Rampen miteinander verbunden sind. Polygone Pflanzbeete mit vereinzelten
Baumen setzen grine Akzente im urbanen Raum und geben die Ostwest- Richtung vor. Nach Stden erhalt das
Quartier einen zunehmend griinen Charakter. Das bestehende Grun wird in einer flieBenden Form durch den
abfallenden Gelandeverlauf bis an die urbane Flache herangezogen und verbindet sich miteinander. Die Grunflachen
fligen sich in das Quartiersgrin harmonisch ein und fungieren als ruhiger Ruckzugsort. Die Dachterrassen der
Gebaude werden von begranten Dachern gesaumt und ermoglichen die Sicht auf den Aachener Dom.

GREENBOX

LANDSCHAFTS
ARCHITEKTEN
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AUSSENANLAGEN- DACHBEGRUNUNG

Grenzmauer + Absturzsicherung
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Flachdacher der Wohngebaude Extensive Dachbegrinung Tiefgaragendecke Intensive Begrunung in verschiedenen Schichtdicken zum
abstufenden Anschluss an das Nachbargelande, ggf. mit higeligen Bereichen fur

Strauchwerk und Bepflanzungen unterschiedlicher Wachstumsphasen.
kadawittfeldarchitektur
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AUSSENANLAGEN- Bodenbelige (Darstellungen beispielaft

Quelle: GREENBOX Landschaftsarchitekten

Belag Innenhof- Betonrechteckpflaster
Material: ~ Beton mit Natursteinvorsatz
Farbe: sandbeige

Einfassung: Tiefbordstein 8/25

Anschluss Fassade- Schottertraufe
Material:  Grauwacke-Schotter 16/32
Farbe: grau-dunkelbeige
Einfassung: Tiefbordstein 8/25

Bepflanzung- Rasenflache
Art: Regelsaatgutmischung RSM 2.3
Wuchs:  pflegeleicht, trittfest
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AUSSENANLAGEN- Baukonstruktionen (Darstellungen beispielhaft)

Quelle; GREENBOX Landschaftsarchitekten

Baukonstruktionen- Mauem

Material:
Farbe:

Betonfertigelemente
anthrazit (abweichend von Darstellung)

Baukonstruktionen- Stufenanlagen
Material:
Farbe:

Betonblockstufen
anthrazit (abweichend von Darstellung)

Material:
Farbe:

104 von 107 in Zusammenstellung

Ausstattung- Fahrradbugel

Flachstanl
anthrazit, hwf pulverbeschichtet

GREENBOX

LANDSCHAFTS
ARCHITEKTEN
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AUSSENANLAGEN- Bepflanzung

Quelle: GREENBOX Landschaftsarchitekten
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Bepflanzung- Straucher

Art: Acer campestre - Feldahomn
Wuchs:  Solitar, 4 x v, 300-350
sommergrun

Hohe 8 m, Breite 6 m

Bepflanzung- Straucher

Art: Coryllus avellana - Haselnuss
Wuchs:  vieltriebig, breit Aufrecht
sommergrun

Hohe 5 m, Breite 5 m

Bepflanzung- Straucher

Art: Corylopsis spicata - Scheinhasel
Wuchs:  breit-oval
sommergrun

Hohe 2-3 m, Breite 2-3 m

GREENBOX

LANDSCHAFTS
ARCHITEKTEN
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AUSSENANLAGEN- Bepflanzung

e o e
Featee L T R e |-

Quelle: GREENBOX Landschaftsarchitekten

Bepflanzung- Stauden

Art; Gypsophila paniculata - Hohes Schieierkraut
Narcissus poeticus var. recurvus - Dichter-Narzisse

Wuchs:  80-100 cm, wei3, Juli - August
70-80 cm, weil, Mai
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Bepflanzung- Gréser

Art:

Hohe:

Deschampsia cespitosa ,Goldtau’ - Rasen-Schmiele
Molinia caerulea ,Edith Dudszus' - Kleines Pfeifengras
Carex muskingumensis - Palmwedel-Segge

/0 cm, aufrecht Uberhangend

60 cm, aufrecht

/0 cm, aufrecht, Uberhdngend, palmartig

Bepflanzung- Stauden

Art:

Wuchs:

Hemerocallis llioasphodelus - Fruhe Wiesentaglilie
Echinacea Hybride ,Sunrise’ - Heller Sonnenhut
Rudbeckia fulgida ,Goldsturm' - Leuchtender Sonnenhut
70-80 cm, gelb, Mai-Juni

70-80 cm, hellgelb, Juli - September

50-70 cm, goldgelb, August - Oktober

GREENBOX

LANDSCHAFTS
ARCHITEKTEN
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