Die Oberbiirgermeisterin Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr:  FB 61/0407/WP18-1
Federflhrende Dienststelle: Status: Sffentlich

FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und

Mobilitatsinfrastruktur Datum: 16.05.2022
Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser/in:  FB 61/010 // Dez. Il

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1006 - Burtscheider StraRe /
KasinostraBe - fuir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zwischen Bahntrasse und Burtscheider Strae

hier: Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1 BauGB

Ziele: Klimarelevanz

nicht eindeutig

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
08.06.2022 Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
1006 sowie den Durchfihrungsvertrag zustimmend zur Kenntnis.

Er beschliet nach Abwagung der privaten und der 6ffentlichen Belange, die zu sdmtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht
bertcksichtigt werden konnten, zurtickzuweisen.

Der Rat der Stadt beschlief3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1006 - Burtscheider Stralle
/ KasinostraRe - fiir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte zwischen Bahntrasse und

Burtscheider Stralle gemafl § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die Begriindung hierzu.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN

Klimarelevanz

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die
Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MaRnahme fiir den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grol3 nicht ermittelbar

X

Zur Relevanz der MaRnahme fir 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 MaRRnahme 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)
groR mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erh6hung der CO,-Emissionen durch die MaRnahme ist (bei negativen MalRnahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groR mehr als 770 t / Jahr (lber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
] vollstandig

Uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)

nicht

X nicht bekannt
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen

FB 61/0034/WP18 — Programmberatung

FB 61/0282/WP18 — Bericht Uber die friihzeitige Beteiligung/ Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
FB 61/0407/WP18 — Bericht lber die offentliche Auslegung/ Empfehlung zum Satzungsbeschluss

einschliellich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

Der Planungsausschuss hat die Verwaltung im Rahmen der Programmberatung am 14.01.2021
beauftragt, fur das Gebiet zwischen Kasinostralie, Burtscheider Strafle und Bahnhofsgelande einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB zu erarbeiten, um die

planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Wohnbauprojekts zu schaffen.

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hat sich in diesem Beschluss am 03.02.2021 angeschlossen.

Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet
werden kann, hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Birger*innen in einem sehr frihen
Stadium Uber die Planung zu informieren. Aufgrund der Corona-Pandemie und den vorgeschriebenen
Hygieneregeln wurde auf die Durchflihrung einer 6ffentlichen Anhérungsveranstaltung verzichtet.
Stattdessen wurden vertonte Prasentationen erstellt, die einerseits das Bauleitplanverfahren und
andererseits die Vorhabenplanung erlautert haben und tber das Internet abrufbar waren. In der Zeit
vom 29.03.2021 bis 30.04.2021 wurde die Planung éffentlich ausgestellt. Die Offentlichkeit hatte die
Maéglichkeit, sich schriftlich zu der Planung zu auf3ern. Die Planung war und ist zusatzlich im Internet

einsehbar.

Parallel zur Offentlichkeitsinformation wurden die betroffenen Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange beteiligt.

Der Planungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 13.01.2022 mit dem Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligung beschaftigt und dem Rat der Stadt empfohlen, nach Abwagung der privaten und
dffentlichen Belange, die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behorden, die nicht
bertcksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen. GemaR § 2 Abs. 1 BauGB und gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlielt er zudem die Aufstellung und die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 1006 — Burtscheider Stralle /

Kasinostralle —.

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hatte am 12.01.2022 aus bezirklicher Sicht einen entsprechenden

Empfehlungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung der Planung hat in der Zeit zwischen dem 14.02.2022 und dem 18.03.2022
stattgefunden. Die Behdrden und sonstige Trager Offentlicher Belange wurden in der Zeit vom
21.02.2022 bis zum 25.03.2022 erneut am Verfahren beteiligt.
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Der Planungsausschuss wird am 02.06.2022 tber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung beraten,
die Bezirksvertretung Aachen-Mitte wird sich in ihrer Sitzung am 01.06.2022 damit beschéaftigen.

Die Beratungsergebnisse werden in der Sitzung mitgeteilt.

Die Verwaltung empfiehlt, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1006 — Burtscheider Stralle/

KasinostralRe — in der vorgelegten Fassung als Satzung zu beschlieRen.

Anlage/n:

Entwurf des Durchflihrungsvertrags

Rechtsplan (Der Originalplan wird in der Sitzung ausgehangt.)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Der Originalplan wird in der Sitzung ausgehangt.)
Schriftliche Festsetzungen

Begrindung
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stadt aachen

Durchfiihrungsvertrag

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1006
Burtscheider StraBe / Kasinostrale

zwischen der

Stadt Aachen

- vertreten durch Frau Oberbirgermeisterin Sibylle Keupen

und Frau Stadtbauratin Frauke Burgdorff -

52058 Aachen nachfolgend - Stadt -

und

gewoge AG

- vertreten durch den Vorstand - nachfolgend - Vorhabentrager -
Kleinmarschierstrale 54-58

52062 Aachen

Uber die Ausarbeitung und Verwirklichung der stadtebaulichen Planungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1006 Burtscheider StraRe / Kasinostrale.

Praambel

Der Vorhabentrager hat im Interesse der Neubebauung der Grundstlicke Gemarkung Aachen, Flur 72, Flurstiicke
5076, 5077 sowie Teile des Flurstiickes 4272 am 17.11/15.12.2021 einen Vorvertrag mit der Stadt geschlossen
und beantragt, fir das geplante Bauvorhaben das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einzuleiten. Die Stadt hat den Planentwurf geprift und festgestellt, dass dieser mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Die Stadt hat das Verfahren zur Aufstelluing des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1006 Burtscheider Stralle / KasinostralRe eingeleitet.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Aachen-Mitte, nérdlich der Kasinostralie und éstlich der Burtscheider
Stralle, welche als Burtscheider Briicke tber die ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Gleisanlagen der
Deutschen Bahn (DB) filhrt. Es umfasst die Grundstiicksflachen der Gemarkung Aachen, Flur 72, Flurstiicke 5076,
5077 sowie teilweise das Flurstlick 4272. Es umfasst eine Flache von ca. 5.700 m?.

Der Vorhabentrager plant die Schaffung von gefordertem, frei finanziertem und studentischem Wohnraum in Form
einer baulichen Nachverdichtung im Blockinnenbereich. Dazu beabsichtigt der Vorhabentrager die Errichtung einer
Wohnanlage mit ca. 180 Wohneinheiten und einer Tiefgarage.

Ebenso hat sich der Vorhabentrager bereit erklart die bahnparallele Flache ,Promenade® entsprechend des
Ergebnisses der von der Stadt in Auftrag gegebenen Mehrfachbeauftragung auszubauen.
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L = Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1006 Burtscheider Stralke / Kasinostralte Seite 2 von 22

Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend benétigtem und attraktivem, iberwiegend geférdertem Wohnraum
fur verschiedene Zielgruppen, wie Studierende, Familien und altere Menschen, in zentraler Innenstadtlage. Hierzu
wird eine bisher gewerblich genutzte und zurzeit untergenutzte Flache revitalisiert, stadtebaulich neu geordnet und
nachverdichtet. Damit wird ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs von Wohnraum in zentraler Lage in Aachen
geleistet. Verbunden damit ist es stadtebauliches Ziel, mit dem Vorhaben einen Beitrag zur Innenentwicklung und
somit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung in Aachen zu leisten. Mit der Reaktivierung der Flache wird
der vorhandene Versiegelungsgrad gegeniiber der heutigen Situation reduziert und der Griinflachenanteil im
Freiraum sowie auf den Dachflachen deutlich erhdht. Zugleich entsteht mit der Anordnung und Gliederung der
Baukdrper eine wichtige Stadtkante entlang der Bahntrasse, die zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
im Umfeld des Aachener Hauptbahnhofs beitrdgt und einen gestalterisch hochwertigen Stadteingangsbereich
schafft.

Dies vorausschickend schlieRen die Vertragsparteien nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) folgenden &ffentlich-
rechtlichen Durchfuhrungsvertrag:
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§ 1 Bestandteile des Vertrages

Bestandteile dieses Vertrages sind:

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

c) vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1006 einschlieBlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,
der schriftlichen Festsetzungen und Begriindung (Anlagen 2a - d),

d) Entwurfsplanung AuRenanlagen 19.11.2021 3PLUS FREIRAUMPLANER (Anlage 3)
e) Baumbilanzplan 09.11.2021 3PLUS FREIRAUMPLANER (Anlage 4)
f)  Regelschnitt Tiefgaragenbegriinung 15.06.2021 vonhoegen.architekten (Anlage 5)

g) 3PLUS Freiraumplaner: Uberflutungsnachweis Wohnen an der Burtscheider Briicke Stand: 28.10.2021
(Anlage 6)

h) Checkliste Klimaschutz (Anlage 7)
i) Ausbauplanung - Fassade Stand Marz 2022 kadawittfeldarchitektur (Anlage 8)
i) Gutachten
a. Artenschutzrechtliche Untersuchung Juli 2016 Bliro Haese (Anlage 9)
b. Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung 06.07.2021 Biro Kreutz (Anlage 10)

c. Bericht zur Einschatzung der Belastung der AuBenluft an Entliiftungen einer geplanten
Tiefgarage am geplanten Wohnhaus an der Burtscheider StraBe (Flurstick 5077, ehemals
2272) in Aachen 13.08.2021TUV Rheinland Energy GmbH (Anlage 11)

d. Vorerkundung des Baugrundes und oberflachennah anstehender anthropogener
Bodenschichten  sowie  chemisch-analytische  Bodenuntersuchung  hinsichtlich  der
Wiederverwertungs- und Deponierungsméglichkeiten von kiinftigem Bodenaushub 20.09.2016
Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG (Anlage 12)

e. Erschiitterungsprognose bei Schienenverkehr 19.08.2021 Bliro Wolfel (Anlage 13)

f. Mobilitatskonzept fiir die Projektentwicklung Burtscheider Briicke in Aachen November 2021
BSV (Anlage 14)

g. Schalltechnisches Gutachten 22.11.2021 SWA (Anlage 15)

h. Sachkundige Folgebeurteilung der magnetischen Feldbelastung im Bereich des Neubauprojekts
,Burtscheider Briicke“ am Hauptbahnhof der Stadt Aachen in Bezug auf die in der 26. BImSchV
genannten Grenzwerte 10.03.2017 FH Aachen (Anlage 16)

i.  Verschattungsstudie August 2021 Blro Lohmeyer (Anlage 17)
k) Anlage ,Erschliefung®

§ 2 Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist

a) die Erstellung der stadtebaulichen Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.1006,
b) die Realisierung des geplanten Vorhabens,
c) die Schaffung von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau,
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d) der Anschluss an Fernwarme und Photovoltaik Anlagen
e) das Griindach (Kombidach PV)

f)  das KfW-Effizienzhaus 55

g) die Freiflachenplanung inkl. Ersatzbdume

h)  die Begriinung der Grenzwande

i)  das Mobilitatskonzept (Stellplatze, E-Lade)

j)  die Fassadengestaltung

k) die Entwasserung - Retentionsraum

[)  die Nutzung EG

m) die Herstellung der &ffentlichen Erschlieungsanlagen, Wegeparzelle
n) die Ausgleichszahlung 6ffentlicher Kinderspielplatz

o) die Umsetzungspflicht der Manahmen gegen Schwingungen je nach Ergebnis der gutachterlichen
Messungen nach Fertigstellung der Gebéude

p) die Organisatorische Anforderungen beziiglich der Abfallentsorgung zur Sicherstellung der Leichtigkeit
des Verkehrs auf der Burtscheider Strale

q) die Regelung der Fristen,

r)  die Regelung der Kostentragung,
s) die Regelung von Vertragsstrafen,
t)  die Stellung von Sicherheiten,

(2) Ein Rechtsanspruch auf Aufstelluing des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht seitens des
Vorhabentragers nicht und kann auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.

§ 3 Durchfiihrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf Grundlage der von ihm vorgelegten und mit der Stadt abgestimmten
Planunterlagen zur Durchfiihrung des in diesem Vertrag genannten Vorhabens, inklusive der ErschlieRung
,Promenade’ entsprechend des Wetthewerbsergebnisses, nach den Regelungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1006 und dieses Vertrages.

§ 4 Vorhaben

Das Vorhaben umfasst laut den diesem Vertrag als Anlagen beigefiigten und mit der Stadt abgestimmten
Planunterlagen die Errichtung von ca. 180 neuen Wohneinheiten sowie 3 Gewerbeeinheiten. Im Erdgeschoss wird
mit Ausrichtung zur Promenade eine Gemeinschaftseinrichtung fiir studentisches Wohnen mit ca. 100 m? gebaut.
Dariiber hinaus sind zusatzlich die Nutzungen Backerei/Café, Kiosk, Stadtteilbiro zuldssig. Zwischen den
Gebauden entsteht ein geschitzter und begriinter Innenhof, dieser ist maligeblich durch Kleinkinderspiel- und
Grinflachen mit verschiedenen Verweilmdglichkeiten gepragt. Es sind zwei Durchgénge fiir FuRgénger*innen und
Radfahrer*innen in den Innenhof geplant, einmal von der Burtscheider Stralle aus und von der bahnparallelen
Flache, der ,Promenade”. Diese als ,Promenade” bezeichnete Verkehrsflache stellt den ersten Bauabschnitt eines
FuB- und Radweges von der Burtscheider Briicke zum geplanten Siidausgang des Hauptbahnhofs dar und wird
vom Vorhabentrager hergestellt. Die gesamte Wegetrasse soll einheitlich gestaltet und die Oberflachengestaltung
durch ein konkurrierendes Entwurfsverfahren gefunden werden. Die Durchfiihrung des konkurrierenden Verfahrens
obliegt der Stadt Aachen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur kosten- und lastenfreien Ubertragung der
,Promenade‘ an die Stadt Aachen und stellt einen Herstellungskostenbeitrag in der Hohe einer
Standardausfiihrung zur Verfligung.
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Ca. 140 Wohneinheiten sollen 6ffentlich gefdrdert werden und ca. 40 Wohneinheiten frei finanziert.

Zur Unterbringung des privaten ruhenden Verkehres wird eine Tiefgarage fir 60 PKW- und 278
Fahrradabstellplatze errichtet.

Aufgrund der besonderen Lage des Vorhabens und der raumlichen Wahrnehmung als Stadteingang fur den
Bahnreisenden sind die Anforderungen an die dullere Gestaltung des Vorhabens sehr hoch. In Zusammenarbeit
zwischen dem Vorhabentréger und dem Gestaltungsbeirat der Stadt Aachen wurde eine Fassadengestaltung
abgestimmt, die als architektonische Vorgabe aufzunehmen ist.

(1)

§ 5 Fristenregelung Vorhaben

Der Vorhabentrager verpflichtet sich,

a) innerhalb von 6 Monaten nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1006 einen
vollstandigen pruf- und genehmigungsfahigen Bauantrag im Sinne der Verordnung tber bautechnische
Priifung (BauPrufVO) fiir das in § 4 genannte Vorhaben bei der Stadt — Fachbereich Bauaufsicht —
einzureichen,

b) innerhalb von 12 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung fiir das in § 4 bezeichnete Vorhaben,
nicht jedoch vor Erteilung der Forderzusage fir den sozialen Wohnungsbau, mit dem Vorhaben zu
beginnen und

c) esinnerhalb von weiteren 36 Monaten fertig zu stellen.

Die Stadt behalt sich bei Nichteinhaltung der vorgenannten Fristen eine Priifung im Sinne des § 12 Abs. 6

BauGB (iber die Authebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor und wird ggf. von diesem Recht

Gebrauch machen.

§ 6 Sozialer Wohnungsbau

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei Studentischem Wohnungsbau auf Grundlage des Planungsstand
vom 01.04.2022 zu mindestens 90%, und 40 - 50 v.H. der verbleibenden Gesamtwohnflache analog der
Wohnraumférderungsbestimmungen NRW (WFB NRW) - in der jeweils geltenden Fassung- als sozialen
Wohnungsbau zu errichten (entsprechend den Planungsabsprachen aus 07/2020). Erforderlich ist hierbei
wiederum eine Forderung fiir die Einkommensgruppe A von mind. 50%. Nach dem Planungsstand vom
01.04.2022 sind das ca. 2820 m? (100% Einkommensgruppe A) von einer Gesamtwohnflache von ca. 5.634
m? (Flache ohne Studentisches Wohnen). Der Vorhabentrager verpflichtet sich, diesbezlglich wie auch tber
das Wohngemenge und die Lage der &ffentlich geférderten Wohnungen die Abstimmungen mit der Stadt -
Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration - zu treffen. Er verpflichtet sich ferner, einen prif- und
genehmigungsfahigen Antrag auf Gewahrung von Baudarlehen fir die Neuschaffung von Miet- und
Gruppenwohnungen gemal Wohnraumférderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen gleichzeitig
mit der Bauantragsstellung zum offentlich geférderten Wohnungsbau bei der Bewilligungsbehérde der
Stéadteregion Aachen einzureichen.

Die Wohnungen sind fiir die Dauer von 30 Jahren seit Bezugsfahigkeit Wohnungssuchenden, die die
Voraussetzungen der Einkommensgruppen A bzw. B erfillen und einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein nach § 27 WoFG nachweisen, als Mietwohnung zum Gebrauch zu tberlassen.
Der Vorhabentréger hat der Stadt -Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration- zeitnah mit Angabe des
Zeitpunktes schriftlich anzuzeigen, dass eine belegungsgebundene Wohnung bezugsfertig oder frei wird. Die
Uberlassung einer Wohnung ist der Stadt innerhalb von zwei Wochen namentlich anzuzeigen und mit Vorlage
der Bescheinigung tber die Wohnungsberechtigung mitzuteilen.
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§ 7 Energieversorgung

Der Vorhabentréager plant die Gebaude als KfW-Effizienzhaus 55.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Installation und zum dauerhaften Betrieb von Photovoltaikanlagen
auf den dafiir geeigneten Dachfl&chen. Diese sollen der direkten Versorgung der Studierenden-Appartements
dienen. Die nutzbaren Dachflachen samtlicher Gebdude im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 1006 sind zu mindestens 50 % mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Als nutzbare
Dachflachen gelten diejenigen Flachen, die zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Grinden geeignet sind. Der nutzbare Teil der Dachflache ist im Ausschlussverfahren zu
ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Flachenanteile (in m?) abzuziehen.

Nicht nutzbar sind:

_ o~
ol B~ W
_ = =

a) Unglnstig ausgerichtete Teile der Dachflache

b)  Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten und Vegetation

c) Von anderen Dachnutzungen beanspruchte Dachflachen, Aufzuguberfahrten, haustechnische Anlagen
(die zwingend der Atmosphére ausgesetzt sein missen), Dachterrassen und intensiv begriinte
Dachflachen

Diese Forderung wird durch eine Blirgschaft in Héhe von 80.000 Euro gesichert.

Die Biirgschaftsriickgabe erfolgt nach mangelfreier Aonahme/Nachweis der Installation der Anlage.

Der Vorhabentrager wird mit der Stadtwerke Aachen AG (STAWAG) eine vertragliche Vereinbarung zum

Anschluss und Belieferung der Warmeversorgung des Vorhabens mittels Fernwarme abschliefen.

§ 8 Dachbegriinung / Tiefgaragenbegriinung

Gemal dem Aullenanlagenplan (Anlage 3) sollen alle Dachflachen der Hauser 1-5 insgesamt ca. 1.000 gm,
mit Ausnahme der Terrassen, extensiv mit einer Substratstarke von mind.10 cm dauerhaft begrint werden.
Teile des Hauses 5, ca. 250 gm, sollen bis auf die Terrassen intensiv (Substratstarke 60 cm) dauerhaft begriint
werden.

Die Griinflachen auf der Tiefgarage sind mit mind. 60 cm Substrat anzudecken und gemaf AuRenanlagenplan
zu begrlnen (s. Anlage 3).

Die Fertigstellung der begriinten Dachflachen und TG-Flachen ist dem Fachbereich Klima und Umwelt tiber
gruensatzung@mail.aachen.de nach Herstellung anzuzeigen und ein Abnahmetermin ist zu vereinbaren.
Blirgschaft fir intensive Dachbegriinung: 50 Euro /qm (siehe § 26)

§ 9 Freianlagen und Begriinung

Die Freianlagen sind entsprechend des AufRenanlagenplans (Anlage 3) umzusetzen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die vorgesehenen Mafinahmen zuvor mit der Stadt - Fachbereich Klima
und Umwelt, Abteilung Umweltvorsorge- / Grlinplanung- abzustimmen. AnschlieRend wird er die Pflanz- und
Pflegearbeiten auf ihre Kosten fach- und sachgerecht nach DIN Normen 18915-18919 (Gartnerische Arbeiten
mit Fertigstellungs- und Entwicklungspflege) durch eine Fachfirma ausflihren lassen. Die Herstellung der
Pflanzungen ist dem Fachbereich Klima und Umwelt spétestens vierzehn Tage vor Beginn - unter
uvp@mail.aachen.de - anzuzeigen und ein Abnahmetermin zu vereinbaren. Werden bei dieser Abnahme
Mangel festgestellt, so sind diese zu beseitigen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, Abgénge sind
entsprechend zu ersetzen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei der Neupflanzung und Pflege von Pflanzungen und Ansaaten die
FLL-Gitevorschriften  (Forschungsgesellschaft  Landschaftsentwicklung  Landschaftsbau e. V)
,Empfehlungen flir Baumpflanzungen - Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege, 2015* und ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und
Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate, 2010“ einzuhalten. Die Qualitdt der zur Pflanzung
vorgesehenen Gehdlze muss den Glitebestimmungen des BdB (Bund Deutscher Baumschulen) entsprechen.
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Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten. Wahrend der Bauphase sind entsprechende
fachgerechte SchutzmaRnahmen zu ergreifen. Aufschiittungen und Abgrabungen im Kronentraufbereich sind
unzulassig. Die Baume sind wahrend der Bauphase durch einen 1,80 m hohen Zaun, welcher im Abstand
von 150 m zu allen Seiten von der Kronentraufe aufzustellen ist, zu schiitzen. Abweichende
Schutzmalinahmen sind mit der Stadt - Fachbereich Klima und Umwelt - abzustimmen. Die Richtlinie fir die
Anlage von StralRen, Teil Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4 Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich
von Baustellen (RAS-LP4) und die zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien zur
Baumpflege (ZTV Baumpflege) sind zu beachten. Die Baume sind insbesondere vor mechanischen
Beschadigungen durch Baufahrzeuge, Bodenverdichtungen, Materiallagerungen usw. zu schitzen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die vorgenannten Pflanzungen spéatestens in der auf die
Schlussabnahme der letzten Hochbaumafnahme folgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Die Vorgaben zum Baumschutz (siehe § 23) sind zu beachten.

§ 10 Mobilitatskonzept

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, in Abstimmung mit der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung, -planung
und Mobilitatsinfrastruktur / Abteilung Verkehrsplanung und Mobilitat — das Mobilitatskonzept fiir die
Projektentwicklung Burtscheider Briicke in Aachen November 2021 BSV umzusetzen.

Diese Forderung wird durch eine Biirgschaft in Hohe von 200.000 Euro gesichert.

Die Blirgschaftsrlickgabe erfolgt nach Umsetzung des Konzeptes und Freigabe durch die Stadt -Fachbereich
Stadtentwicklung, -planung und Mobilitatsinfrastruktur-.

§ 11 Mobilitaitsmanagement-MaRnahmen

Im Rahmen der Untersuchung ,Mobilitatskonzept fiir die Projektentwicklung Burtscheider Briicke in Aachen*
werden Vorschldge zur Minimierung des motorisierten Individualverkehrs und zur Starkung des
Umweltverbundes dargelegt. Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Innenstadt, regionalen sowie tiberregionalen
OPNV-Angeboten sind die Voraussetzungen dafiir gegeben. Die verkehrlichen Angebote werden mit
Hinweisschildern bzw. wegweisenden Informationsstelen deutlich beschildert.

Da auf Basis dieses Konzeptes auch Abweichungen von der zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Aachen begriindet sind, sind die §§ 12, 13 und 15 verbindlich
umzusetzen, um einerseits die maximale Stellplatzreduzierung von 40% zu erreichen und andererseits ein
gutes Mobilitatsangebot jenseits der Nutzung des privaten Kfz zu gewahrleisten.

§ 12 Sharing-Angebote Cambio

Der Vorhabentrager schafft zwei neue Cambio-Car-Sharing Angebote (zwei Stellplatze) in einer maximalen
Entfernung von 250 m zum Bauvorhaben. Die weiteren Vorgaben und Bedingungen der zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses geltenden Stellplatzsatzung, insbesondere des Betriebszeitraums von mindestens 10 Jahren,
sind einzuhalten.

§ 13 Sharing-Angebote Bike/Cargo- Bike

Es werden mindestens zwei neue Pedelec-Stationen durch den Vorhabentrager hergestellt. Die &ffentliche
Velocity-Station besteht aus 12 Einstellplatzen fir Pedelecs. Zusatzlich hat er eine dem Vorhaben
zugeordnete Station fiir 15 Lasten-Pedelecs zu erstellen.

Die weiteren Vorgaben und Bedingungen der zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden
Stellplatzsatzung, insbesondere des Betriebszeitraumes von mindestens 10 Jahren, sind einzuhalten.
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§ 14 Kfz-Stellplatze mit E-Ladeinfrastruktur

Es werden in Summe 63 Kfz-Stellplatze fur das Bauvorhaben durch den Vorhabentrager neu hergestellt.
Davon werden 60 Stellplatze in einer Tiefgarage und 3 barrierefreie Stellplatze im Innenhof hergerichtet. Die
Vorgaben des ,Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetzes (GEIG)* werden erfiillt. Dariiber hinaus
werden fir 10% der Stellplatze — also mindestens 6 Stellplatze — elektrische Lademdglichkeiten in Form von
Wallboxen hergestellt. Dabei ist jeder Stellplatz mit geeigneter Leitungsflhrung fur Elektro- und
Datenleitungen vorzuhalten. Die verwendete Leitungsfilhrung muss den dafiir geltenden elektro-, bau- und
datentechnischen Vorschriften sowie den anerkannten Regeln der Technik geniigen. Die Umsetzung kann
durch Leerrohre, Kabelschutzrohre, Bodeninstallationssysteme, Kabelpritschen oder vergleichbare
MafRnahmen erfolgen. Die erforderliche Leitungsinfrastruktur umfasst mindestens auch den erforderlichen
Raum fiir den Zahlerplatz, den Einbau intelligenter Messsysteme fiir ein Lademanagement und die
erforderlichen Schutzelemente.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, fiir den Fall der Nichterfiillung dieser Pflichten, zur Zahlung einer
Vertragsstrafe in Hohe von 50.000 Euro. Die Sicherung der Vertragsstrafe erfolgt Uber eine Blrgschaft.

Die Biirgschaftsfreigabe erfolgt nach Abnahme / Nachweis der Ladepunkte.

§ 15 Radabstellplatze, Radreparaturstehle

Es werden in Summe 362 Fahrradabstellplatze fir das Bauvorhaben neu hergestellt. Davon sind 18
Fahrradabstellplatze fir Spezialrader (z. B. Lastenrader, Fahrradanhanger) vorgesehen. 18 Abstellplatze an
Fahrradbiigeln werden im Freien errichtet. Die anderen Abstellplatze werden in den Garagen mit komfortablen
Fahrradparksystemen untergebracht.

Zusétzlich wird eine Reparaturstehle flir Wartungsarbeiten an Radern in der Fahrradgarage aufgestellt.

§ 16 Zufahrt zur Tiefgarage und Leichtigkeit des Verkehrs

Die Zufahrt zur Tiefgarage und deren maximale Breite sind planerisch auf den im Vorhaben- und Erschlieungsplan
vorgesehenen Ein- und Ausfahrtbereich begrenzt. Mit der festgesetzten Biindelung der Zu- und Ausfahrten zur
Tiefgarage wird sichergestellt, dass die Verkehrsabwicklung und die Verkehrssicherheit entlang der Burtscheider
StraBe auch in Anbetracht der Lage der Zufahrt moglichst Ubersichtlich und damit stérungsfrei und leistungsfahig
bleibt. Zudem ist zwischen Rolltor und 6ffentlicher Verkehrsflache eine Wartebereich von mindestens 5 m Tiefe
vorzusehen.

(1)

§ 17 Fassadengestaltung

Die Fassaden sind entsprechend des Fassadenentwurfes kadawittfeldarchitekur (Anlage 8) zu gestalten.
Demnach soll das Gebdude eine hell-beigefarbene Klinkerriemchenfassade mit sandfarbenem
Fugenschlammputz auf der nordwestlichen Seite (bahnparallel) und auf der nordéstlichen Seite erhalten.
Die Materialwechsel der Ruckspriinge im Sockel und den oberen Geschossen werden durch senkrechte
Holzlamellen (Boden-Deckel-Schalung) gegentiber dem horizontal-geprégten Fugenbild der Klinkerfassade
akzentuiert.

Als Material soll europdisches Holz aus nachhaltiger Produktion entsprechend den Giitesiegeln FSC, PEFC
oder eines gleichwertigen Siegels verwendet werden.

Sollte die Verwendung von Holz als Material auf Grund von brandschutztechnischen Vorgaben tatsachlich
unmaglich sein, kann von dieser Vorgabe abgesehen werden.

Die Fassaden zum Innenhof sowie die Stidostfassade wird entweder in gleicher Klinkerfarbe ebenfalls als
Klinkerriemchen oder gleichfarbig in Warmeddmmverbundsystem (WDVS) hergestellt. Der Vorhabentrager
verpflichtet sich beide Fassadenvarianten fir die Innenhofseite (Lageplan blaue Markierung) optional
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auszuschreiben. Einer einheitlichen Fassadengestaltung mit Klinkerriemchen wird seitens der Stadt Aachen
favorisiert. Sollte das Ergebnis der Ausschreibung jedoch eine wesentliche Kostendifferenz aufweisen und
der Vorhabentrager eine Unwirtschaftlichkeit -insbesondere im Hinblick auf Herstellungskostengrenzen
bezlglich der dffentlichen Wohnraumférderung- erkl&ren, kénnen die Innenhoffassaden auch mit WDVS und
gleicher Farbgebung ausgefiihrt werden.

§ 18 Entwasserung - Retentionsraum

Die Entwasserung des Vorhabens erfolgt mittels einer in der Promenade zu verlegenden, kiinftig offentlichen
Mischwasserkanalisation, welche neben der Grundstlcksentwasserung des Vorhabens zuséatzlich der
Oberflachenentwasserung der offentlichen Verkehrsflache Promenade dient. Ein Anschluss des Vorhabens
an diese Leitung erspart dem Vorhabentrager die Herstellung eines aufwendigen
Grundstiicksentwasserungsanschlusses an den bestehenden Abwasserkanal in der Burtscheider Strafe.
Da die Regionetz GmbH aktuell keine personellen Kapazitaten flr diese Leistungen hat, Gbernimmt der
Vorhabentrager die Bauherrenfunktion fir den Kanal. Insoweit wird der Vorhabentrédger mit der Planung,
Ausschreibung, Vergabe und Baudurchfiinrung der Abwasserleitung beauftragt.
Die Abwasserleitung soll hierbei bis an die rickwartige Grundstiicksgrenze gefiihrt werden, da diese Leitung
gleichfalls der Entwasserung des geplanten Sidausganges des Hauptbahnhofes dienen soll. Da hierflr
andere Entwésserungsvarianten ausscheiden, wéare die vorsorglich hergestellte Entwasserungsinfrastruktur
bis an die Grundsttlicksgrenze der Promenade an das angrenzende Privatgrundstiick anlasslich der in diesem
Vertrag behandelten ErschlieBung sinnvoll, um spatere Strallenaufbriiche der neu hergestellten Flachen zu
vermeiden. Alle fir die Planung und Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlage anfallenden Aufwendungen
erstattet die Stadt dem Vorhabentrager nach Ubernahme der mangelfrei fertiggestellten Abwasseranlage und
Nachweis der von ihr gezahlten Kosten. Nicht zu den vorgenannten Kosten gehdren Finanzierungskosten,
die der Vorhabentrager durch die Inanspruchnahme eigener oder fremder Finanzierungsmittel entstanden
sind.
Insoweit sind die in diesem Absatz oben beschriebenen Aufwendungen von der Deckelung gemaR § 24 (5)
des Vertrages ausgenommen.
Der Anschluss der Entwasserungsleitung erfolgt an den auf dem Gelénde der Deutschen Bahn AG gelegenen
offentlichen Abwasserschacht Nr. 06255012. Das hierfir erforderliche Betretungsrecht stimmt die Stadt mit
der Deutschen Bahn AG friihzeitig ab.
Die technischen Standards der herzustellenden Abwasseranlage sind mit der Regionetz GmbH abzustimmen.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich die im Uberflutungsnachweis (Anlage 6) enthaltenen, privaten
RetentionsmaRnahmen zum Schutz der Nachbargrundstiicke vor Uberflutung anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft betriebsfahig zu halten sind.
Fir den Uberflutungsschutz sind verschiedene MaRnahmen vorgesehen, die die schadlose Riickhaltung des
Niederschlagswassers gewahrleisten:

a) Entsprechende Ausbildung der Topgraphie (H6henausbildung befestigte Flachen, Ausmuldung von

Rasen- oder Pflanzflachen)
b) Schaffung von Retentionsboxen (6 m? im Zufahrtsbereich zwischen Burtscheider Strae 3 u.7 und 12
m? neben Flurstlick 4986)
c) Extensive Dachbegriinung auf den Gebaudedachern
d) Intensive Begrinung auf dem Tiefgaragendach

§ 19 Nutzung des Erdgeschosses

Zur Belebung der Promenade, parallel zur Bahntrasse von der Burtscheider Briicke zum geplanten
Siidausgang des Hauptbahnhofs, ist eine Interaktion zwischen der 6ffentlichen Nutzung des Weges und der
Nutzung im Erdgeschoss des Gebauderiegels vorgesehen.
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Die Vertragsparteien haben sich auf folgendes Nutzungsspektrum verstandigt: Gemeinschaftseinrichtung fiir
studentisches Wohnen, Dienstleitungsnutzungen, Raume fir freie Berufe, nicht storende Handwerksbetriebe,
der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Backerei/Café, Stadtteilbiiro.

Die vorgenannten Nutzungen dirfen nur aufgegeben werden, wenn die Planung des FuRweges bis zum
Siuidausgang des Hauptbahnhofes von der Stadt aufgegeben oder der Nachweis erbracht wird, dass keine
Nutzer aus dem v.g. Spektrum gefunden werden kdnnen.

§ 20 Offentliche Kinderspielflichen

Der am 18.09.2013 gefasste Ratsbeschluss zum ,Umgang mit éffentlichen Spielplatzflachen im Rahmen von
vorhabenbezogenen B-Planen und B-Planen mit stadtebaulichem Vertrag® ist zu beachten. Wohnungen, die
nach ihrer Anlage oder Zweckbestimmung fiir die standige Anwesenheit von Kindern nicht geeignet sind (wie
Einraum-Wohnungen, Appartement-Wohnungen und Wohnungen flir Einzelpersonen bis zu 50 m? sowie
Altenwohnungen) bleiben davon ausgenommen. Nicht geschaffene &ffentliche Spielflache ist finanziell
auszugleichen.

Die Berechnung fiir den B-Plan Burtscheider Str. — Kasinostrale ist nach jetzigem Sachstand (25.04.2022):
67 WE x 10 m2 x 130 Euro x 0,8 = 69.680 Euro

Der vorgesehene Spielplatz fir Kleinkinder im Innenblock, nach Landesbauordnung 2018, ist als hausnaher
privater Spielplatz fir Kleinkinder zu definieren und bleibt demnach vom Ratsbeschluss unberihrt.

Die Stadt verpflichtet sich, den Ausgleichsbetrag zur Aufwertung von 6ffentlichen Spielplatzen im Stadtgebiet
zu verwenden.

Der Ausgleichsbetrag wird féllig innerhalb von vier Wochen nach Zahlungsaufforderung durch die Stadt -
Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und Fordermittelmanagement-. Die Biirgschaft wird nach Eingang des
Ausgleichsbetrages bei der Stadt zurlickgereicht. Falls die Zahlung bereits vor Blirgschaftsstellung erfolgt,
kann die nach § 26 zu stellende Biirgschaft entsprechend reduziert werden.

Die Ermittlung der Ausgleichszahlung beruht auf dem Planungsstand vom April 2022. Firr den Fall, dass es
zu einer Umplanung des Vorhabens kommen sollte, welche eine Anderung des Spielflachenbedarfs von mehr
als £10% zur Folge hat, behélt sich die Stadt eine Neufestsetzung der Ausgleichszahlung nach den Vorgaben
des 0.g. Ratsbeschlusses vor. Der Vorhabentrager verpflichtet sich, in diesem Fall den angepassten
Pauschalbetrag zu zahlen. Er unterwirft sich hinsichtlich dieser Zahlungsverpflichtung der sofortigen
Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
(VWVIG NW).

Bereits Uiberzahlte Betrage werden dem Vorhabentréger von der Stadt umgehend erstattet.

§ 21 Umsetzungspflicht MaBnahmen gegen Schwingungen

Der Vorhabentrdger verpflichtet sich die vorbeugenden baulichen MaRnahmen der schriftlichen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1006 umzusetzen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich nach Fertigstellung der Gebaude gutachterlich durch Messungen in den
Gebauden zu priifen, ob Schwingungen bzw. Erschitterungen eingetragen werden. Die Ergebnisse sind
abschliefend im Sinne langfristig gesunder Wohnverhéltnisse zu beurteilen. Im Falle einer negativen
Beurteilung sind gemaR den schriftlichen Festsetzungen zusatzliche bauliche MaRnahmen zur Abhilfe zu
treffen.

Vorrangig empfohlen wird die Einbringung einer senkrechten Schicht von geeignetem elastischem Material
im Erdreich zwischen AuRenwand des Gebaudes und Gleisanlage.

Das Bauvorhaben ist so auszufiihren, dass die nachtragliche Umsetzung dieser MaRnahmen noch méglich
ist.
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§ 22 Organisatorische Anforderungen beziiglich der Abfallentsorgung
zur Sicherstellung der Leichtigkeit des Verkehrs auf der Burtscheider StraRe

Der Vorhabentrager halt einen Raum fir die Abfallbehélter auf der Ebene der Fahrradgarage vor.

Zur Reduzierung der Anzahl erforderlicher Abfallbehalter fur alle Mullsorten sorgt der Vorhabentrager fir
maoglichst kurze Abholintervalle.

Der Vorhabentrager beauftragt zur Entsorgung des Papierabfalls ein privates Entsorgungsunternehmen, um
die Anzahl der Abfallbehalter zusatzlich zu reduzieren, sofern dies nicht durch den Aachner Stadtbetrieb - E
18 - in einem vergleichbaren Abholrhythmus angeboten werden kann.

Darlber hinaus beauftragt der Vorhabentrager einen Servicedienstleister, der alle Millgefalie am jeweiligen
Abholtag zur Abholung bereitstellt und wieder in den Abfallkeller zurlickstellt.

Als Interimslosung sind die Aufstellflachen fiir die Miillbehélter an zwei Stellen vorgesehen: Durchfahrt
Burtscheider Stralle 25 (privates Grundstlck) und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -FuB- und
Radweg (6ffentliche Verkehrsflache) - im Einmiindungsbereich zur Burtscheider Strale. Die Anzahl der
Mullbehalter muss an beiden Stellen gleich verteilt werden.

Nach der Umsetzung der Gesamtentwicklung im Zusammenhang mit der Offnung des Hauptbahnhofs nach
Siiden und dem Ringschluss des FuB- und Radweges mit dem geplanten Vorplatz kann das Miillfahrzeug
allein durch Vorwartsfahrt und Tordurchfahrt durch den ehemaligen Luftschutzbunker auf die Kasinostrafle
ausfahren. Unter der vorgenannten Bedingung, sind die Millbehalter auf dem Fuf3- und Radweg zu platzieren,
damit die Leichtigkeit des Verkehrs in der Burtscheider Stralte gewahrt wird.

§ 23 Umweltbelange

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Baumschutz;

Artenschutz:

Zur Baufeldfreimachung sind alle Gehdlze, Straucher, Hochstauden und Geblische in der Zeit vom 1. Oktober
bis Ende Februar zu beseitigen. Dies gilt auch flir den dichten Efeubewuchs an den Fassaden. Ist dies aus
zwingenden Grinden nicht mdglich, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Im Zuge der Errichtung der neuen Bebauung werden als freiwillige MalRnahme des Vorhabentragers in einem
Radius von maximal 500 Metern um das Plangebiet 10 Fledermaus-Sommerkasten installiert.

Baumschutz:

Der Waurzelbereich des im Bebauungsplan festgesetzten Baumes (Bergahorn im Osten des
Geltungsbereiches, Baum ,G* in Anlage 4) ist durch geeignete technische Malinahmen so auszufiihren, dass
die Wurzeln durch die geplante Feuerwehrumfahrung dauerhaft nicht geschadigt werden. Die konkrete
Ausfiihrung dieser technischen MaBnahmen ist mit dem Fachbereich Klima und Umwelt (Herr Drautmann,
FB36/402) vor Beginn der Ausfiihrungen abzustimmen. Die Burgschaft fir die technische MalRnahmen Baum
,G* betragt 50.000 Euro.

Die zu pflanzenden 17 Ersatzbdume (s. Anlage 4 Baumbilanzplan), sind im Plangebiet gemaR
AuRenanlagenplan (Anlage 3) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten und bei einem Ausfall
entsprechend zu ersetzen (s. auch § 9 Freianlagen). Die Birgschaft fur die Baumpflanzungen betrégt in
Summe 17.000 Euro (1.000 Euro / Baum).

Die Regelungen zur Abnahme nach § 9 Abs. 2 sind zu beachten.

Bei der Ausfiihrung der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — FuBRgénger- u. Radfahrverkehr
— ist sicherzustellen, dass es zu keiner Schadigung der Baume im benachbarten Béschungsbereich zur
Bahntrasse kommt.

Schutzgut Wasser

a) Grundwasserschutz:
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Sollten Bauwerke aufgrund ihrer geplanten Grindungstiefe ins Grundwasser einbinden, sind ggf.
MaRnahmen, wie z.B. eine druckwasserdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bauwerke, zum Schutz
vor hohem Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstromes um den Baukdrper herum,
zwingend erforderlich. Diese MaBnahmen sind dann durch einen Gutachter zu benennen und
Lésungsansatze zu ermitteln, zu beschreiben und gegebenenfalls gutachterlich zu begleiten. Ferner ist
der Unteren Wasserbehérde unverziiglich anzuzeigen, wenn beim Aushub der Baugruben Grundwasser
freigelegt wird. Die vorgenannten Anforderungen ergeben sich aus den vorhandenen wasserrechtlichen
Bestimmungen des § 49 WHG. Danach sind Arbeiten, die das Grundwasser freilegen oder freigelegt
haben, der Unteren Wasserbehdrde unverzlglich anzuzeigen.

b)  Entwasserung:
Die Umsetzung der Entwasserungsplanung ist durch den Vorhabentrager zusammen mit seinem Planer
in Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Mobilitatsinfrastruktur
(Koordinierungsstelle Abwasser FB 61/702) unter Berticksichtigung aller gesetzlichen und technischen
Erfordernissen entsprechend durchzufihren. Die Sicherstellung der Mallnahmen muss zwingend im
Baugenehmigungsverfahren durch die Beteiligung des FB 61/702 erfolgen.

c) Wasserrechtliche Verfahren:
Wenn das Konzept mit FB 61/702 abgestimmt ist, sind fir die Einleitungen ins Gewasser
wasserrechtliche Erlaubnisantrage gemal § 8, 9 ,10 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen. Darliber hinaus sind fiir geplante Niederschlagswasserbehandlungsanlagen
Genehmigungsantrage geman § 57 LWG bei der zustandigen Wasserbehorde zu beantragen.

Schutzgut Mensch

Belichtung

Rahmenbedingungen fiir die drei erdgeschossigen Appartements in Haus 5

a) Reflexionsgrade Decken 0,7-0,9; Innenwande 0,5-0,8; Bodenbelag 0,2-0,4 und Aufenwande 0,2-0,4

b)  Trennung des Wohn- und Schlafraumes baulich (Tiir) zum Kichen- und Badbereich

c) GroRe der Fensterdffnung so groR wie statisch mdglich aber mindestens 1.5m (Breite) und 2.35m (Hohe)
und Lichtausschnitt in der Aulentlr (Glastr): MindestgroRe: 0.85m (Breite) und 2.35m (Hdhe)

d) Vorden Fenstern im AulRenbereich helle Bodenbelége (z.B. Pflastersteine) Reflexionsgrad: 0,4

Schutzgut Boden / Altlasten

Das Grundstlick Burtscheider Strale 17-25 wird im Altlastenverdachtsflachenkataster mit der Kennzeichnung
AS 1038 geflhrt. Der Altlastenverdacht beruht auf diversen ehemaligen gewerblichen Nutzungen).
Folgende Gutachten liegen dem Fachbereich Klima und Umwelt vor:

Umwelttechnische Untersuchung auf der Liegenschaft Burtscheider Strale 17 und 25 (C.A.U.
18.9.2000)

Orientierende Kostenschatzung zu Zusatzkosten aus der Verwertung von belastetem Erdaushub auf der
Liegenschaft Burtscheider Strale 17 und 25 (C.A.U. 18.9.2000)

Burtscheider Stralle 17-25 in 52064 Aachen; historische Erkundung, Orientierende und ergénzende
Untersuchungen (M & P, 24.8.2007).

Grundstlick Burtscheider Briicke 17, Aachen (Vorerkundung des Baugrundes und oberflachennah
anstehender anthropogener Bodenschichten sowie chemisch-analytische Bodenuntersuchungen
hinsichtlich der Wiederverwertungs- und Deponierungsmaéglichkeiten von kiinftigem Bodenaushub
(Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, 20.09.2016)

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden Auffillungsmaterialien mit einer Machtigkeit bis 1,9 m u. GOK
angetroffen. Anthropogene Fremdbestandteile wurden Uberwiegend in Form von Schlacken, Ziegel- und
Asphaltbruch sowie lokal Holzkohle, Papier-, Textil- und Porzellanreste nachgewiesen. In dem
Aufflllungsmaterial wurden punktuell erhdhte Schwermetallgehalte (Pb, Cu, Zn) und PAK ermittelt.
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Im Bereich der unteren Einfahrt auf das Grundstlick an der Burtscheider Strale wurden im Umfeld der
ehemaligen Erdtanks erhdhte Schadstoffbelastungen bis zu 14.000 mg/kg Mineral6lkohlenwasserstoffe
(MKW) und 506 mg/kg PAK ermittelt. Die LAWA-MafRnahmenschwellenwerte fir MKW (1.000-5.000 mg/kg)
und PAK (10-100 mg/kg) werden damit deutlich iiberschritten. Im Bereich des Olabscheiders/Schlammfangs
im hinteren Bereich des Grundstlickes wurde ein leicht erhdhter MKW-Gehalt von 1.100 mg/kg ermittelt, der
geringfligig Uber dem LAWA-Prifwert von 1.000 mg/kg liegt. Grundwasseruntersuchungen in diesem Bereich
haben in einer Messstelle eine leicht erhdhte BTEX-Konzentration mit 13 g/l ergeben, die aber noch unter
dem Prufwert von 20 pg/l der BBodSchV liegt.

Nach dem aktuellen Planungsstand werden diese Bereiche durch den Bau einer Tiefgarage ausgekoffert, so
dass die dort vorhandenen Belastungen voraussichtlich vollstindig entfernt werden. Mit den
Sanierungsmafnahmen wurde bereits Anfang 2022 begonnen, sind aber derzeit noch nicht vollstandig
abgeschlossen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann somit der Altlastenverdacht noch nicht vollstandig ausgeraumt werden.

Die gesamten Erdarbeiten sind auch wahrend der gesamten spateren Baumalinahme gutachterlich zu

begleiten, da auch eine ordnungsgeméale Entsorgung der anthropogenen Auffiillungsmaterialien erfolgen

muss. Zudem kénnen Restbelastungen nicht ausgeschlossen werden (s. Pkt. 8).

a) Die gesamten Erdarbeiten sind durch einen Sachverstandigen flr Altlasten/Bodenschutz zu
Uberwachen. Der Sachverstandige ist vom Bauherrn zu beauftragen und dem Fachbereich Klima und
Umwelt zu benennen.

b)  Als Sanierungszielwerte werden fiir MKW 300 mg/kg, flir BTEX 2 mg/kg und fiir PAK 2 mg/kg im Feststoff
vorgegeben werden. Diese sind durch Freimessungen an der Sohle und den Wanden nachzuweisen.

c) Die bei der Baumalnahme anfallenden Aushubmaterialien, dazu gehdéren auch die
Auffillungsmaterialien sind gema&B den Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abféllen gemaR des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI.I S.2298der geordneten Entsorgung
zuzufiihren. Der Abfallverwertung ist dabei Vorrang vor der sonstigen Entsorgung einzuraumen.

d) Der Sachverstandige hat die unzuldssige Vermischung von belastetem mit unbelastetem Material zu
verhindern und tber die erforderliche Zwischenlagerung zu entscheiden. Die Zwischenlagerung hat bis
zur abschliefenden Klarung der Entsorgungsfrage dergestalt zu erfolgen, dass ein Austreten von
Schadstoffen nicht zu beflirchten ist (z.B. abgedeckte dichte Container).

e) Dem Fachbereich Klima und Umwelt sind Nachweise U(ber die Entsorgung kontaminierter
Aushubmaterialien vorzulegen (Entsorgungsnachweise, Abfallbegleitscheine). Die Nachweisfiihrung
beinhaltet auch die Vorlage sdmtlicher Ergebnisse der Entsorgungsanalytik. Einzelheiten Uber Art und
Weise der Nachweisflihrung kdnnen der Verordnung tiber die Nachweisflhrung bei der Entsorgung von
Abfallen (Nachweisverordnung) vom 20.10.2006 (BGBI. I. S. 2298) entnommen werden.

f) In den Teilbereichen, wo Auffillungsmaterialien verbleiben, ist auf offenen Bodenflachen eine
Abdeckung mit mind. 0,35 m' unbelastetem Bodenmaterial gem. Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) als ausreichender Schutz fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
vorzusehen. Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in den
Boden gem. § 12 BBodSchV sind zu beachten. Die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV sind

T empfohlene Mindestméchtigkeit der ein- bzw. aufzubringenden Bodenschicht (Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums
fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 14.3.2005 (Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren)
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hierbei einzuhalten. Dies ist durch den Lieferanten nachzuweisen und der Unteren Bodenschutzbehorde
nachzuweisen.

g) Nach Abschluss der Sanierungsmaftnahme und der Erdarbeiten ist dem Fachbereich Klima und Umwelt
der Stadt Aachen ein gutachterlicher Abschlussbericht Uber die Begleitung der gesamten Mafinahme
entsprechend den vorab aufgefiihrten Vorgaben (u.a. Freimessungen) vorzulegen. Es ist darzustellen,
dass von den auf dem Baugrundstuick verbleibenden Bodenmaterialien keine Gefahrdung fur Mensch
und Umwelt ausgeht.

Sollten bei den Bauarbeiten Hinweise auf bislang nicht bekannte Kontaminationen festgestellt werden, bei

denen der Verdacht besteht, dass sie den Boden oder das Grundwasser verunreinigen konnen, ist

unverziglich der Fachbereich Klima und Umwelt zu benachrichtigen. Weitere in diesem Zusammenhang ggf.
erforderliche Untersuchungs- oder Sanierungsmafinahmen bleiben vorbehalten.

(5) Schutzgut Kultur / sonstige Sachguter

a) Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 bis 1945 und andere historischen Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bodenkampfhandlungen. Die gesamte Flache ist bebaut bzw. tiberbaut. Eine Testsondierung
war nicht moglich. Es ist nicht auszuschlieRen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher
kann diese Mitteilung nicht als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden. Insofern sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. sind gemafk den Empfehlungen
des Kampfmittelbeseitigungsdienstes die Mallnahmen aus dem ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe
anzuwenden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiinren. Sollten
Bombenblindganger oder Kampfmittel gefunden werden, verpflichtet er sich, aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit  einzustellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder den
Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

b)  Kriminalpravention
Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen Maflinahmen auch sicherheitstechnische
Malnahmen an Hausem beriicksichtigt werden. Das Kommissariat Kriminalprévention & Opferschutz
bietet kostenfreie Beratungen tiber vorbeugende Mallnahmen an.

§ 24 ErschlieBung

(1) Die Stadt Gbertragt dem Vorhabentrager die erstmalige Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlage
,Promenade”.

(2) Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst folgende Leistungen:
= die Freilegung der Flachen,
= die Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen,
= die Anpassungsarbeiten an den Bestandsstralen,
= die Herstellung der Beleuchtung,
= die Herstellung der Entwasserungseinrichtungen,

= die Anfertigung, Lieferung und Aufstellung der temporéren und endgliltigen Beschilderung und Herstellung
der Markierung,

= die abschlieBende Grenzvermessung einschlieBlich Abmarkung aller Teileinrichtungen.
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Dabei verpflichtet sich der Vorhabentrager, das Wettbewerbsergebnis umzusetzen.

Die Ausflihrungsplanung und die Bauleitung hat der Vorhabentrager in Abstimmung mit der Stadt —
Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Mobilitatsinfrastruktur— zu beauftragen.

Néheres hierzu regelt die Anlage ,Erschliefung®.

Fur die ErschlieBung der ca. 830 m? groRen Flache der Wegeparzelle wird die Kostenlibernahme durch den
Vorhabentrager auf 300.000 EURO (in Worten: dreihunderttausend EURO) inklusive Baunebenkosten und
Umsatzsteuer gedeckelt.

Die Erstattung der Kosten der Entwéasserungseinrichtungen (Planung, Herstellung inkl. Nebenkosten) erfolgt
wie in § 18 Abs. 2 geregelt.

Bei Nichterflillung dieser Verpflichtung wird die Stadt eine Vertragsstrafe in Hohe von 300.000 Euro erheben.
Diese wird durch Burgschaft gesichert. Die Blirgschaft kann in Anspruch genommen werden, wenn die Stadt
—aus welchen Griinden auch immer — verpflichtet wird, die Arbeiten an der ,Promenade® selbst durchzufiihren
oder fertig zu stellen.

Die Birgschaftsriickgabe erfolgt Zug um Zug gegen Einreichung einer Méngelanspriicheburgschaft.

Die Wegeparzelle wird vom Vorhabentrager kosten- und lastenfrei an die Stadt (bertragen. Dem
Vorhabentréger ist bekannt, dass es diesbezlglich des Abschlusses eines notariellen Vertrages mit der Stadt
—Fachbereich Immobilienmanagement— bedarf.

§ 25 ErschlieBungsbeitrag / Kosten der Oberflichenentwisserung etc.

Spatere ErschlieBungsbeitragspflichten nach Baugesetzbuch §§ 123 ff. bzgl. der ,Promenade” und der
Entwésserungseinrichtung der Promenade bleiben von der Kostenerstattungsregelung aus § 18 Abs. 2 sowie die
Regelung zur Kostendeckelung nach § 24 Abs. 5 unberiihrt.

§ 26 Sicherheitsleistungen

(1) Der Vorhabentrager leistet zur Sicherung der sich fiir ihn aus diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen

eine Sicherheit in Hohe von insgesamt 829.180 Euro (in Worten:
achthundertneunundzwanzigtausendeinhundertachtzig Euro) durch Ubergabe einer unbefristeten
selbstschuldnerischen Biirgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder Sparkasse.

Der vorgenannten Blrgschaft liegt folgende Kostenkalkulation zugrunde:

= Energieversorgung (PV Anlage) (1.000 € je kWp) 80.000 €
= Dachbegriinung (50 € x 1.250 m?) 62.500 €
= Mobilitdtskonzept (20 Stellplatze x 10.000 € Ablosebetrag) 200.000 €
= Ladeinfrastruktur 50.000 €
= Kinderspielflache / Ausgleichsbetrag (WE x 10 m?x 130 € x 0,8) 69.680 €
= Umweltbelange 67.000 €

= Neu zu pflanzende Baume (1.000 € x 17 Baume) 17.000 €

= Technische MalRnahmen Baum ,G* 50.000 €
ErschlieBung 300.000 €
Gesamtforderung Biirgschaft 829.180 €
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(2) Die Biirgschaft ist unaufgefordert innerhalb von vier Wochen nach Unterzeichnung dieses Vertrages bei der
Stadt —Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und Fordermittelmanagement- einzureichen. Fur den Fall, dass der
Vorhabentréger die Birgschaft nicht fristgerecht oder nicht in voller Hohe einreicht, verpflichtet er sich zur
Zahlung einer Vertragsstrafe in Hohe von 1.000 Euro monatlich bis zur Vorlage der unter Abs. 1a) genannten
Biirgschaft. Er unterwirft sich hinsichtlich dieser Zahlungsverpflichtung der sofortigen Vollstreckung im Sinne
des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (VWVG NW).

§ 27 Kostentragung

(1) Der Vorhabentrager tragt samtliche Kosten fiir die nach diesem Vertrag durchzufiihrenden Mainahmen.

(2) Fur die ErschlieBung der ,Promenade” wird die Kostenubernahme durch den Vorhabentrager auf 300.000
EURO (in Worten: dreihunderttausend EURO) inklusive Baunebenkosten und Umsatzsteuer gedeckelt.

(3) Alle flr die Planung und Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlage anfallenden Aufwendungen erstattet
die Stadt dem Vorhabentrager nach Ubernahme der mangelfrei fertiggestellten Abwasseranlage und
Nachweis der von ihr gezahlten Kosten gemalk § 18 Abs. 2.

§ 28 Haftungsausschluss der Stadt

Eine Haftung der Stadt fir Entschadigungen und etwaige sonstigen Aufwendungen des Vorhabentragers, die
dieser im Hinblick auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1006 getroffen hat, wird durch
diesen Vertrag nicht begriindet. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober Fahrlassigkeit oder Vorsatz.

§ 29 Abtretung von Forderungen

Forderungen des Vorhabentragers gegen die Stadt aus diesem Vertrag kénnen an Dritte nur nach vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Stadt —Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und Férdermittelmanagement— abgetreten
werden.

§ 30 Rechtsnachfolge

(1) Nach § 12 (1) BauGB muss ein Vorhabentrager bereit und in der Lage sein, das geplante Vorhaben und die
ErschlieBung durchzuflihren. Ein Vorhabentragerwechsel kommt daher grundsétzlich nur fir die
Gesamtmalnahme in Betracht.

(2) Nach § 12 (5) BauGB bedarf ein Vorhabentragerwechsel der Zustimmung durch die Stadt. Die Stadt erteilt
ihre Zustimmung durch Abschluss eines dreiseitigen Vertrages mit dem bisherigen und dem zukiinftigen
Vorhabentrager. Der Vorhabentrager haftet der Gemeinde neben einem etwaigen Rechtsnachfolger als
Gesamtschuldner fiir die Erfiillung dieses Vertrages, soweit die Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser
Haftung entlasst.

§ 31 Kiindigungsrecht

(1) Die Parteien sind berechtigt, diesen Vertrag zu kiindigen, wenn einer der Vertragspartner so schwer gegen die
vertraglichen Verpflichtungen verstoRt, dass ein Festhalten am Vertrag nicht mehr zumutbar ist.

(2) Die sich aus den gesetzlichen Bestimmungen ergebenden Kiindigungsrechte bleiben unberlihrt.
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§ 32 Salvatorische Klausel

(1) Vertragsanderungen und/oder Erganzungen sowie das Abweichen von dieser Formvorschrift bedrfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Miindliche Nebenabreden sind nicht getroffen worden. Als Gerichtsstand
ist Aachen vereinbart.

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

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

§ 33 Wirksamwerden

Der Vertrag wird wirksam mit rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien.

Aachen, den Aachen, den
Der Vorhabentrager Stadt Aachen
In Vertretung
(Thomas Hibner) (Ulrich Warner) (Sibylle Keupen) (Frauke Burgdorff)
Oberblirgermeisterin Stadtbaurétin
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Anlage ,.ErschlieBung*

1. Bauleitung
a) Eine dem Projekt entsprechende Haftpflichtversicherung flir Personen-, Sach- und Vermdgensschaden
ist abzuschlieBen und auf Anforderung durch die Stadt —Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und
Fordermittelmanagement- nachzuweisen.
b) Die ErschlieBungshdhen sowie die Art der Ausfilhrung der Oberflachenentwasserung sind gemaf des
Ergebnisses der Mehrfachbeauftragung durch die Stadt mit dem Fachbereich Stadtentwicklung, -planung
und Mobilitétsinfrastruktur abzustimmen.

2. Anzeigepflicht

a) Der Beginn der Tiefbauarbeiten ist der Stadt -Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und
Mobilitatsinfrastruktur, Abteilung StraRenbau (strassenbau@mail.aachen.de) — mindestens zwei Wochen
im Voraus schriftlich anzuzeigen, damit die Stadt oder ein von ihr beauftragter Dritter die ordnungsgemale
und vertragskonforme Herstellung der ErschlieBungsanlagen iiberwachen kann.

b) Wird mit dem Bau ohne vorherige Anzeige nach Absatz a) begonnen, ist die Stadt — Fachbereich Vertrags-
, Vergabe- und Férdermittelmanagement — berechtigt, eine Vertragsstrafe in Hohe von jeweils 5.000,00 €
von dem Vorhabentrager zu erheben. Die Vertragsstrafe wird vier Wochen nach schriftlicher Anforderung
durch die Stadt — Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und Foérdermittelmanagement — fallig. Der
Vorhabentrager unterwirft sich hinsichtlich seiner Verpflichtung zur Zahlung der Vertragsstrafe der
sofortigen Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (VWVTG NW).

c) Die Stadt behlt sich das Recht vor, die Abnahme der ErschlieBungsanlage sowie deren Ubernahme zu
verweigern, falls eine stadtische Begleitung aus Griinden, die sie nicht zu vertreten hat, teilweise oder
ganzlich unmdglich war. Dies gilt insbesondere fiir den Fall, dass die Baubeginnanzeige der Arbeiten
versaumt wurde.

3. Baudurchfiihrung

a) Der Vorhabentréger verpflichtet sich, die Bauleistungen auf Grundlage der VOB ausfiihren zu lassen.

b) Unabhangig von diesem Vertrag hat der Vorhabentrager notwendige behdrdliche sowie sonstige
Genehmigungen bzw. Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen.

c) Der Vorhabentrager hat durch Planvereinbarung/Koordinierung mit Versorgungstragern (Regionetz
GmbH) und sonstigen Leitungstrégern sicherzustellen, dass die Ver- und Entsorgungseinrichtungen fir
das Vertragsgebiet (z. B. Kabel fiir Telefon und Antennenanschluss, Telekommunikations-, Strom-, Gas-
und Wasserleitungen sowie Leitungen weiterer Nutzungsberechtigter) so rechtzeitig in der kinftigen
Verkehrsflache verlegt werden, dass die zlgige Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert
und ein Aufbruch fertiggestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Die Verlegung von Kabeln ber
Freileitungen ist nicht zuldssig. Notwendig werdende Zustimmungen zur Verlegung von Leitungen sind
einzuholen und vorzulegen.

d) Unabh&ngig vom Ausgang der Mehrfachbeauftragung hat der Vorhabentrager im Einvernehmen mit der
Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Mobilitatsinfrastruktur — und nach vorheriger
Abstimmung mit der Regionetz GmbH die Errichtung einer provisorischen Ubergangsbeleuchtung zur
Sicherstellung der Verkehrssicherheit zu veranlassen.
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4, Vermessung
a) Die erforderlichen Vermessungsarbeiten sind einem offentlich bestellten Vermessungsingenieur mit der
MaRgabe in Auftrag zu geben, diese mit der Stadt —Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung-
abzustimmen.
b) Die Schlussvermessung ist vor Abnahme der Anlagen durchzufiihren. Der Vorhabentrager wird diese
daher rechtzeitig veranlassen. Beim Abnahmetermin sind folgende Unterlagen vorzulegen:
= Der Nachweis (Kopie der Grenzniederschrift) Uber die vollstdndige Abmarkung der
ErschlieRungsanlage im Rahmen einer Grenzvermessung; die Skizze zur Grenzniederschrift muss
samtliche Grenzzeichen und ggf. die Abweichungen zwischen der ausgebauten
ErschlieRungsanlage und den Eigentumsgrenzen enthalten
= Ein Bestandsplan der ausgebauten ErschlieBungsanlage in digitaler Form (dwg/dxf-Format mit
Zeichenelementen) auf Grundlage der unter b) durchgeflinrten Grenzvermessung in den amtlichen
Systemen ETRS89/UTM und Normalhéhennull; aufzumessen sind alle wesentlichen
topografischen Merkmale der ErschlieBungsanlage nach Lage und Héhe, insbesondere Strallen-,
Rad- und Gehwegsbegrenzungen mit Bordsteinober- und -unterkanten, Randsteinen,
StraBenmarkierungen, Baumen (mit Stammumfang und Kronendurchmesser) sowie alle Ein- und
Aufbauten, wie z.B. StraBenablaufe, Gas-, Wasserschieber, Laternen, Hydranten, Strom-,
Schaltkésten, etc.. Etwaige Abweichungen zwischen Grenzverlauf und tatsachlichem Ausbau sind
aufzumessen und im Bestandsplan zeichnerisch darzustellen.

5. Abnahme und Mangelanspriiche

a) Der Vorhabentrager zeigt der Stadt bzw. der Regionetz GmbH die vertragsgemalie Herstellung der in Teil
B dieses Vertrages genannten Anlagen schriftlich an. Die zusténdigen Dienststellen ergeben sich aus lit.
b). Teilabnahmen sind méglich. Nach Eingang der Anzeige setzt die Stadt einen Abnahmetermin innerhalb
der nachsten zwei Wochen fest. Der Vorhabentrager bringt zu diesem Termin die Vermessungsunterlagen
gemal Nr. 5 mit. Falls diese nicht rechtzeitig vorliegen sollten, verschiebt sich der Abnahmetermin
entsprechend. Fir etwaige hieraus resultierende Verzdgerungen des Projektes Gbernimmt die Stadt
keinerlei Haftung.

b) Die fach- und sachgeméRe Ausfiihrung der Bauleistungen sind von den Vertragsparteien gemeinsam
abzunehmen. Die Ergebnisse sind zu protokollieren und von den Vertragsparteien bzw. der Regionetz
GmbH zu unterzeichnen.

c) Seitens der Stadt sind die Zustandigkeiten fiir die Abnahme wie folgt:

=  Strallenneubau: Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Mobilitétsinfrastruktur — FB61/700 —

= Entwésserungseinrichtungen: Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Mobilitétsinfrastruktur —
FB61/702— und Regionetz GmbH

= Beleuchtung: Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Mobilitatsinfrastruktur -FB61/700 — und
Regionetz GmbH

Die Vertragsparteien sind berechtigt, Dritte mit der Teilnahme an dem Abnahmetermin zu beauftragen.

d) Die Méngelanspriiche richten sich nach den Regeln der VOB sowie den zusétzlichen technischen
Vorschriften und Richtlinien fur den Bau von Verkehrsflachenbefestigungen aus Asphalt (ZTV Asphalt-
STB) und zur Herstellung von Pflasterdecken, Plattenbeldgen und Einfassungen (ZTV Pflaster-STB) in
den jeweils geltenden Fassungen. Die Verjahrungsfrist flir Mangelanspriiche fiir die offentliche
Verkehrsflache wird auf vier Jahre festgesetzt. Die Verjahrungsfristen beginnen mit der Abnahme der
jeweiligen MaRnahme durch die Stadt.

e) Werden Mangel bei der Abnahme festgestellt, so sind diese innerhalb einer angemessenen Frist, vom
Tage der gemeinsamen Abnahme angerechnet, durch den Vorhabentréger zu beseitigen. Im Falle des
Verzugs ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten des Vorhabentrégers beseitigen zu lassen. Wird
die Abnahme wegen wesentlicher Mangel abgelehnt, kann fiir jede weitere Abnahme ein Entgelt von
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250,00 € (in Worten: zweihundertfiinfzig EURQ) erhoben werden. Dies gilt auch, wenn der Vorhabentrager
bzw. ein von ihm Beauftragter zum Abnahmetermin nicht erscheint.

6. Mangelanspriichebiirgschaft

a) Als Sicherheit fir die ordnungsgemafRe Herstellung der vertraglich vereinbarten Anlagen hat der
Vorhabentrdger nach erfolgter (Teil-Jabnahme der Anlagen und der ggf. erforderlichen
Méngelbeseitigungen unverziiglich eine unbefristete selbstschuldnerische Mangelanspriichebirgschaft
einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder Sparkasse bei der Stadt — Fachbereich
Vertrags-, Vergabe- und Fordermittelmanagement — einzureichen. Die Mangelanspriicheblirgschaft
betragt 3 % der jeweiligen Auftragssumme, welche der Stadt Aachen auf Anfrage durch den
Vorhabentrager nachzuweisen ist.

b) Anstelle einer selbstschuldnerischen Méngelanspriichebiirgschaft des Vorhabentrégers zugunsten der
Stadt ist auch die Vorlage einer Mangelanspriicheblrgschaft der ausfilhrenden Firma zugunsten des
Vorhabentrégers zuldssig, wenn diese die unter lit. a) genannten Voraussetzungen erflllt und der
Vorhabentrager seine diesbezliglichen Anspriiche unwiderruflich an die Stadt abtritt.

c) Nach Ablauf der Verjahrungsfrist fiir Mangelanspriche nach VOB und der ggf. erforderlichen
Méangelbeseitigungen reicht die Stadt die Mangelanspriicheblirgschaft unverziglich zuriick.

7. Ubernahme und Ubertragung

a) Falls es bei der Herstellung der Erschliefungsanlage ,Promenade” zu Abweichungen zwischen dem
Grenzverlauf und dem tatsachlichen Ausbau gekommen sein sollte, entscheidet die Stadt je nach Ausmal
der Abweichungen, ob eine bauliche Korrektur der Anlagen fiir die Ubernahme in ihre Verkehrssicherungs-
und Unterhaltungspflicht erforderlich ist. In diesem Fall erfolgt die Ubernahme der Anlagen nach Abnahme
der Anpassungsarbeiten.

b) Falls keine bauliche Korrektur im Sinne des Abs. 1 erforderlich ist, da entweder keine oder eine aus Sicht
der Stadt zu vernachlassigende Abweichung zwischen Grenzverlauf und Ausbau vorliegt, Gbernimmt die
Stadt die ErschlieBungsanlagen nach erfolgter Abnahme in ihre Verkehrssicherungs- und
Unterhaltungspfiicht.

c) Die Stadt erklart die Ubermahme der vorgenannten Anlagen schriftich. Bis zu dem in der
Ubernahmeerklarung angegebenen Datum verbleibt die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungspflicht
beim Vorhabentrager.

d) Bis spatestens jeweils drei Monate nach der Ubernahme der ErschlieBungsanlagen bzw.
Teileinrichtungen sind die von dem Vorhabentréger bzw. dem von ihm beauftragten Ingenieur gefertigten
und beschafften Unterlagen Uber die nach diesem Vertrag hergestellten ErschlieRungsanlagen der Stadt
-Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und Férdermittelmanagement— kostenfrei auszuhandigen. Hierzu
gehdren insbesondere die vom beauftragten Ingenieurbiiro sachlich, fachtechnisch und rechnerisch richtig
festgestellten Schlussrechnungen mit den dazugehdrigen Aufmalen, Abrechnungszeichnungen und
Massenberechnungen  einschlieflich  der Bestandsplane  (offentliche  Verkehrsfliche und
Entwasserungseinrichtungen). Die vorgelegten Unterlagen und Pléne gehen kostenfrei in das Eigentum
der Stadt dber. Ein Zuriickbehaltungsrecht des Vorhabentragers ist ausgeschlossen.

e) Bei nicht fristgerechtem Einreichen der Unterlagen bei der Stadt verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Zahlung einer Vertragsstrafe in Hohe von monatlich 500,00 Euro. Die Vertragsstrafe wird vier Wochen
nach schriflicher Anforderung durch die Stadt - Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und
Fordermittelmanagement — fallig. Der Vorhabentréger unterwirft sich hinsichtlich seiner Verpflichtung zur
Zahlung der Vertragsstrafe der sofortigen Vollstreckung im Sinne des § 61 Abs. 1
Verwaltungsverfahrensgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (VWVfG NW).
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8. Widmung
Die Widmung der Flachen fiir den o6ffentlichen Verkehr erfolgt durch die Stadt in einem Verfahren nach § 6
des Straflen- und Wegegesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (StrWWG NRW). Der Vorhabentrager
stimmt hiermit unwiderruflich der Widmung zu und verzichtet auf diesbezligliche Rechtsbehelfe.
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Dieser "Vorhaben- und ErschlieBungsplan” ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt Aachen
F= 10 0 den Bebauungsplan Nr.1006 als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass der oben genannte "Vorhaben- und ErschlieBungsplan” den Ratsbeschlissen entspricht
und dass alle Verfahrensvorschriften beim Zustandekommen beachtet worden sind.
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-planung und Mobilitatsinfrastruktur

Schriftliche Festsetzungen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1006
- Burtscheider StralRe / Kasinostrale -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fiir den Bereich zwischen Bahntrasse und Burtscheider Strale

zum Satzungsbeschluss
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1006 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
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GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der

Bauordnung NRW (BauO NRW), jeweils in der derzeit geltenden Fassung
wird festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung

Im Gebiet fur "Innerstadtisches Wohnen" sind zulassig:
¢ Wohngebaude,
o Gemeinschaftseinrichtungen fiir studentisches Wohnen,

o Dienstleistungen, Rdume fiir freie Berufe, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie der Versorgung des Gebietes
dienende Laden,

o inden zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgerichteten Baukdrpern sind zusétzlich in der Erdge-
schossebene die Nutzungen Béackerei/Café, Kiosk, Stadtteilbiiro zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung

21  Grundflachenzahl / zuldssige Grundflache

Im Gebiet fiir "Innerstadtisches Wohnen" ist eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte
der Grundflachenzahl auf GRZ 0,5 allgemein zulassig.

2.2 Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Tiefgaragen sowie sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Plangebiet lediglich unterbaut wird, bis zu einem Wert von 0,7 (iberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Wege, Zufahrten, Treppenanlagen, Spiel- und Platzflachen bis zu einem
Wert von 0,75 Uberschritten werden.

2.3  Geschossflachenzahl

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl ist der die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Uberlagernde Teil
des Gebiets fir "Innerstadtisches Wohnen" (siehe Nebenzeichnung) mit einzurechnen.

24  Hohe baulicher Anlagen

Die Oberkanten der baulichen Anlagen diirfen die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH) in
Meter Uber NHN nicht tiberschreiten. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich auf die Oberkante Attika der
baulichen Anlagen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Geb&udehéhen (GH tiber NHN) durfen durch folgende Aufbauten aus-
nahmsweise Uberschritten werden:

1. nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der nattrlichen Atmosphare ausgesetzt sein missen (Auslasséffnungen,
Mindungen und Riickkihler, Solar- und Photovoltaikanlagen), bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m,

2. LUftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m,
3. Briistungen und Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m,
4. Aufzugmaschinenhduser und Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m.
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Alle genannten Anlagen missen mindestens um das MaR ihrer Hohe von der AuRenkante des darunter liegenden Ge-
schosses abrcken. Fur Aufzugmaschinenhduser und Treppenh&user kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet
werden, sofern der Aufbau nicht den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandt ist. Grundsatzlich sind technische Aufbau-
ten einzuhausen. Die Einhausung ist optisch in die Fassadengestaltung einzubinden.

Die im Bebauungsplan zwingend festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen diirfen die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Gebaudehdhen in Meter Giber NHN um maximal bis zu 30 cm unterschreiten. Die im Rahmen der zwingenden Gebau-
dehdhe festgesetzten Fassadenabschnitte diirfen um +/- 30 cm von den AulRenkanten der jeweils festgesetzten Fassa-
denabschnitte abweichen.

Die zwingend festgesetzten zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich auf die Oberkante Attika der baulichen Anlagen.

3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen und Balkone ist bis zu einer Tiefe von 2,00 m unter Berticksichti-
gung der Abstandsflachenregelung der BauO NRW ausnahmsweise zuldssig. Davon ausgenommen sind die in Richtung
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful’- und Radweg) und zur Burtscheider Strafle ausgerichteten Bau-
grenzen. An den vorgenannten Gebaudeseiten sind Uberschreitungen jeglicher Art durch Terrassen, Terrasseniiberdach-
ungen, Wintergarten sowie Balkone nicht zulassig.

An der in Richtung Norden zur Bahntrasse ausgerichteten Baugrenze betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,16 H.

4 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze

41  Stellplatze und Garagen

Im Gebiet fir "Innerstadtisches Wohnen" sind Stellplatze und Garagen, ausgenommen Behindertenstellplatze, nur auf
den festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen oder in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuléssig.

Ausnahmsweise sind Stellplatze oberirdisch innerhalb des als Flache fiir Stellplatze festgesetzten Bereichs ,St” fiir Men-
schen mit Schwerbehindertenausweis zulassig.

5 Verkehrsflichen / Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind nur an den entsprechend festgesetzten Bereichen zulassig.

6 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

6.1  Verkehrslarm

6.1.1 Innerhalb der Uberbaubaren Flachen sind zum Schutz vor dem Verkehrslarm die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AufRenbauteilen nach DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten. Die erforderlichen bewerteten
Bau-Schalldamm-Male (R'w,ges) der Auenbauteile errechnen sich nach DIN 4109-1 anhand der mafigeblichen
AuRenlarmpegel und der Raumarten, wobei nach DIN 4109-1 grundsatzlich eine Mindestanforderung R'w,ges = 30
dB einzuhalten ist. Der jeweilige maligebliche Auenlarmpegel (La) ist den Karten unter Punkt 11.1 (Hinweise) zu
entnehmen.

6.1.2 Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmmmalie der Auflenbauteile
entsprechend DIN 4109 ausreichend sind. Die baulichen MalRnahmen zum Schutz gegen den AufRenlérm sind nur
dann voll wirksam, wenn die Fenster bei den Larmeinwirkungen geschlossen sind. Zur Gewéhrleistung gesunder
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6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

6.1.7

6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind daher schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen in Aufenthaltsrdumen
vorzusehen. Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik sind zul3ssig.

Entlang der entsprechend gekennzeichneten Fassade ist fiir dort vorgesehene Schlafraume und Kinderzimmer
ohne vorgelagerten Wintergarten durch geeignete bauliche Schallschutzmanahmen wie zum Beispiel
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen (z.B. ,Hamburger Fenster) oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Manahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten
Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nicht tberschritten wird. Alternativ ist die
vorgeschriebene Luftwechselrate zur Nachtzeit durch eine schallgedammte Liftungsanlage zu gewahrleisten.

Zur Minderung der Verkehrslarmimmissionen im Innenhof sind die Wande und Deckenflachen des von der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgehenden Durchgangs in den Innenhof absorbierend
auszubilden. Die Absorber miissen mindestens einen Absorptionsgrad aw = 0,60 aufweisen.

Schlafrdume und Kinderzimmer ohne vorgelagerten Wintergarten mit Ausrichtung zu den Bahnanlagen sind —
sofern sie nicht unter Festsetzung Ziffer 6.1.3 fallen — nur in Ausnahmeféllen zul&ssig.

Die zur Bahnanlage ausgerichteten Wintergarten erhalten ein éffenbares Fenster oder eine 6ffenbare Verglasung.
Gefordert wird mindestens ein bewertetes SchallddmmmaR erf. Rw = 25 dB. Mit dieser Anforderung kann davon
ausgegangen werden, dass in den Wintergérten als schutzwiirdige Freirdume ein Auenlarmpegel von 55 dB(A)
unterschritten wird. Diese Schallddmmung kann beim Nachweis zum passiven Schallschutz berlcksichtigt werden.

Die zur Bahnanlage und Burtscheider Strafle hin ausgerichteten Dachterrassen und Balkone werden durch eine
mindestens 1,5 m hohe Glaswand vor den Larmeinwirkungen geschitzt. Gefordert wird mindestens ein bewertetes
SchalldammmaB erf. Rw = 15 dB der Bauteile. Diese Anforderung beschrankt sich auf Wohnungen ohne einen
zusétzlichen Auenbereich im Innenhof.

Schallschutz Tiefgaragen und Stellplatze

Innerhalb der Tiefgaragenrampe sind sémtliche Deckenflachen sowie mindestens 50 Prozent der Wandfl&chen
schallabsorbierend auszubilden. Die Absorber miissen einen Absorptionsgrad aw > 0,60 aufweisen.

Innerhalb der Tiefgarage im Bauteil B sind mindestens 60 Prozent der Deckenflachen schallabsorbierend
auszubilden. Die Absorber missen einen Absorptionsgrad aw > 0,60 aufweisen.

Innerhalb der erdgeschossigen Durchfahrt im Bauteil C ist die gesamte Deckenflache schallabsorbierend
auszubilden. Die Absorber mlissen einen Absorptionsgrad aw > 0,60 aufweisen.

Fir die Tiefgarage ist eine natirliche Liftung vorgesehen. Sédmtliche Wandflachen von Liftungsschéchten sowie
die Unterseiten der Regenabdeckungen mlssen schallabsorbierend ausgebildet werden. Die Absorber mussen
einen Absorptionsgrad aw > 0,60 aufweisen.

Das zur Burtscheider StralRe hin ausgerichtete Garagentor muss dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechen und ist mit einem elektrischen Antrieb auszufiihren.

Die Gitterroste notwendiger Regenrinnen miissen zwingend auf Hartgummiprofilen dauerhaft starr montiert
werden. Die Tiefgaragenrampe erhalt eine Befestigung aus einem Beton oder einem Asphaltbeton.

Fir die oberirdischen Stellplétze ist eine Befestigung aus einem ungefasten Pflaster, fiir die ErschlieRung und
Durchfahrt im Bauteil C eine Befestigung aus Beton oder Asphaltbeton umzusetzen.

Hinweis: die in der Festsetzung genannten Bauteile sind in der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan —
Stand November 2021 - zu entnehmen.
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6.3  Lufthygiene / Tiefgaragen-Entliiftung

Die Tiefgarage mit ihrer Zufahrt sind so herzustellen, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen fiir die Nachbarschaft
entstehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die Grenzwerte der 39. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BlImSchV) eingehalten werden und gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewéahrleistet werden kénnen.

6.4 Lichtanlagen im AuBenbereich

Lichtanlagen und Lichtpunkte sind so anzubringen, dass von ihnen keine Abstrahlung in die Vertikale nach oben erfolgt,
eine Gebaudebestrahlung konturenscharf erfolgt und die Lichtfarbe 3.500 Kelvin (K) nicht iberschreitet.

6.5 Schwingungen und Erschitterungen

Zum Schutz vor Schwingungen und Erschitterungen aus dem angrenzenden Bahnverkehr sind beim Bau der Gebaude-
korper die folgenden Malgaben zu berlicksichtigen:

o Das Gebaude ist auf groRziigige dimensionierte Fundamente zu stellen.

o Das Untergeschoss ist als steifer Stahlbetonkasten zu planen.

o Das Geb3ude ist in massiver Bauweise mit Stahlbetondecken zu errichten.

e  GroRe Deckenspannweiten sind zu vermeiden, um Uberhdhungen der Erschiitterungen im Gebaude gering zu hal-
ten.

Im fertiggestellten Gebaude ist eine Messung der Schwingungseintrage vorzunehmen. Sollten dabei nennenswerte Belas-
tigungen nachgewiesen werden, sind nachtragliche MaRnahmen umzusetzen. Vorrangig empfohlen wird die Einbringung
einer senkrechten Schicht von geeignetem elastischem Material im Erdreich zwischen Auflenwand des Gebaudes und
Gleisanlage. Das Bauvorhaben ist so auszufiihren, dass die nachtragliche Umsetzung dieser Mainahmen noch méglich
ist.

7 Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

7.1 Erhalt von Biaumen

Der innerhalb der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
nachzupflanzen (Mindestqualitdt Hochstamm, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm).

7.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb des Gebietes fiir "Innerstadtisches Wohnen" sind auf Flachen auRerhalb von Tiefgaragendecken mindestens 17
Baume Il. Ordnung (Mindestqualitat Hochstamm oder Solitarbaum, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm)
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind standortgerechte Arten wie Feldahorn (Acer
campestre), Kolchischer Ahorn (Acer cappadocicum), Rotahorn (Acer rubrum), Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche
(Sorbus aucuparia ,Edulis) und Blumenesche (Fraxinus ornus) zu verwenden.

Auf Tiefgaragendecken, die nicht durch Gebaude (iberbaut oder versiegelt werden, sind mindestens drei weitere Baume
[1l. Ordnung (Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm oder gleichwertiger Solitar)

zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind standortgerechte Arten wie Blitenkirschen
(Prunus serrulata oder gleichwertig) zu verwenden.

Auf Tiefgaragendecken, die nicht durch Geb&ude Uberbaut oder versiegelt werden, sind mindestens 9 GroRstrducher
(Pflanzqualitat: Solitér, 4x verpflanzt mit Drahtballierung, Breite 150-200, Hohe 250-300) zu pflanzen, zu pflegen und bei
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Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind standortgerechte Arten wie Felsenbirne (Amelanchier lamarckii) und Zierapfel
(Malus in Sorten) zu verwenden.

7.3 Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Die Flachdachflachen der Geb&aude sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standort-
gerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindes-
tens 8 cm betragen. Fir Bereiche mit intensiver Begriinung muss die Starke der Vegetationstragschicht im Mittel mindes-
tens 60 cm betragen. Das Begrinungssubstrat flir die Dachbegrinung ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bau-
antrages eingeflhrten Fassung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
Bonn vorzusehen (FLL-Richtlinie, sieche Punkt 10. Hinweise, Dach- und Tiefgaragenbegriinung). Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind verglaste Flachen, Technikaufbauten, soweit sie gemaR der Festsetzung 2.2 auf der Dachflache zu-
lassig sind, sowie Wege-, Terrassen- und Dachterrassenflachen. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung
gilt nicht fiir aufgestanderte Anlagen von Solarenergie.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen ist — soweit sie nicht durch Gebaude lberbaut oder versiegelt
werden - eine Vegetationsflache bestehend aus einer mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuziiglich einer
Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Das Begriinungssubstrat fir die Tiefgaragenbegriinung ist entsprechend der je-
weils bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie eingeflihrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen (siehe Punkt 11.
Hinweise, Dach- und Tiefgaragenbegrinung).

8 Ortliche Bauvorschriften

Im Plangebiet sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu max. 10° zulassig.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind nachfolgende Einrichtungen zum Nachweis der Stellplatze zu errichten:

e 60 PKW-Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen. Mindestens 10 % der Stellplatze sind fiir Elektroautos vorzu-
halten.

e 3 PKW-Stellplatze fiur mobilitatseingeschrénkte Personen sind oberirdisch im Innenhof unterzubringen.

e 344 Fahrradstellplatze sind in Tiefgeschossen unterzubringen. Davon sind 18 Stellplétze fiir Spezialrader vorzuhal-
ten.

o 18 Fahrradstellplatze sind oberirdisch anzuordnen.

o Eine Pedelec-Verleihstation mit 12 Pedelecs und 15 Lastenrédern ist im Durchgang von der Promenade in den In-
nenhof unterzubringen.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Stellplatzsatzung der Stadt Aachen nicht anzuwenden.

9 Zulassigkeit von Vorhaben

GemaR § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur der-
artige Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag zu diesem Bebau-
ungsplan verpflichtet hat.
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Kennzeichnung

1 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Das Grundstiick Burtscheider Stralke 17-25 wird im Altlastenverdachtsflachenkataster mit der Kennzeichnung AS 1038 ge-
fhrt. Der Altlastenverdacht beruht auf diversen ehemaligen gewerblichen Nutzungen, u.a.
- Reichspost; Errichtung der bestehenden Gebaude (u.a. Werkstatten, Garage) (1937)

- Wiederaufbau Bezirkswerkstatt: Betankungsanlage, Benzinabscheider (1951).

Auf dem gesamten Grundstiick wurden bei Bodenuntersuchungen Auffullungsmaterialien mit einer Machtigkeit bis 1,9 m
unter Gelandeoberkante angetroffen. Anthropogene Fremdbestandteile wurden Uberwiegend in Form von Schlacken, Zie-
gel- und Asphaltbruch sowie lokal Holzkohle, Papier-, Textil- und Porzellanreste nachgewiesen. In dem Auffilllungsmaterial
wurden punktuell erhéhte Schwermetallgehalte (Blei, Kupfer, Zink) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
ermittelt. In zwei Bereichen (Olabscheider, ehemalige Tankstelle) wurden erhéhte Schadstoffbelastungen mit Mineralélkoh-
lenwasserstoffen (MKW), leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole = BTEX)
und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) ermittelt.

Die Kennzeichnung bezieht sich auf alle Fldchen des Geltungsbereiches.

Wirkungspfad Boden-Mensch

Unter der Annahme, dass Auffiillungsmaterialien auf dem Grundsttick verbleiben, aber das Grundstiick zukiinftig versiegelt
wird, kann eine Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch ausgeschlossen werden.

In den Teilbereichen, wo Auffiillungsmaterialien verbleiben, ist auf offenen Bodenflachen eine Abdeckung mit mind. 0,35 m
unbelastetem Bodenmaterial gem. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als ausreichender Schutz fiir
den Wirkungspfad Boden-Mensch vorzusehen. Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden gem. § 12 BBodSchV sind zu beachten. Die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV sind hierbei
einzuhalten. Dies ist der Unteren Bodenschutzbehdrde nachzuweisen.

Hinweise

1 Kriminalpravention

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

2 Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes fanden vermehrte Kampfhandlungen statt, deswegen hat vor Durchfiihnrung der Bauarbeiten
eine Uberpriifung der Bauflachen auf Kampmittel zu erfolgen. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.
Es ist Kontakt mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland, AuRenstelle Kerpen, Heinrich-Hertz-Stralle 12,
50170 Kerpen, Tel: 0211/4759753 aufzunehmen. Beim Auffinden von Kampfmitteln / Bombenblindgéngern sind die Bau-
arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW, die néchstgelegene Polizeidienststelle oder das
Ordnungsamt der Stadt Aachen zu informieren.
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3 Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
der Stadt Aachen oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45,
52385 Nideggen, Tel.: 02425 /90 39-0, Fax: 02425 / 90 39-199, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbei-
ten ist abzuwarten. Der Beginn der Bauarbeiten ist der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Aachen anzuzeigen.

4 Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begrlinungsaufbau und die verwendeten Materialen und Substrate fiir die Dach- und Tiefgaragentberdeckung sind
gemaR der jeweils bei Eingang des Bauantrags als Richtlinie eingefiihrten Fassung der ,FLL-Richtlinie fir die Planung,
Ausfiihrung und Instandhaltung von Dachbegrinungen® auszufuhren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e.V. Bonn).

5 Artenschutz

Zur Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) sind Gehdlzfallungen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende Februar jedes Kalenderjahres durch-
zuflihren. Dies gilt auch fiir den dichten Efeubewuchs an den Fassaden.

Anlage Isophonenlarmkarten

MaRgeblicher AuBenlarmpegel

Fir die Berechnung der Bau-Schalldd@mmmale R'w,ges der Aullenbauteile von schutzbedurftigen Rdume (gemal DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018) wurden bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes der maRgebliche AuRenlarmpegel in dB (A) bei freier Schallausbreitung fiir die Tag-Situation und
die Nacht-Situation ermittelt.

Die Karten hierzu werden als Auszug des ,Schalltechnischen Prognosegutachtens® vom Biiro SWA GmbH November
2021 gezeigt.
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1. Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Aachen-Mitte, ndrdlich der Kasinostrafie und 6stlich der Burtscheider Stralie,
welche als Burtscheider Bricke Uber die nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Gleisanlagen der Deutschen Bahn (DB)
fihrt.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick Nr. 2772 der Gemarkung Aachen, Flur 72 sowie teilweise das Flurstlick 272. Es weist
eine GréRe von rund 5.700 m? auf. Es war lange Zeit durch einen derzeit im Rickbau befindlichen Gewerbehallen-Komplex
mit zugehorigen Parkplatzen gepragt. Das Plangebiet ist im aktuellen Zustand aufgrund der (ehemaligen) gewerblichen Nut-
zung, mit Ausnahme von Baumbestand im Osten des Plangebiets, fast vollstandig versiegelt.

Das Relief des Gelandes weist im Nord-Siid-Verlauf eine Steigung von ca. 4 m und innerhalb des geplanten Blockinnenbe-
reichs von ca. 1 m auf.

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten durch die Béschungskante der Bahntrasse des Fern-, Regional- und Guterver-
kehrs, im Nordosten durch Hinterh6fe der Bebauung entlang der KasinostraBe, im Siidosten durch die Grundstlcksgrenzen
der Blockrandbebauung entlang der Kasinostrale und im Siidwesten durch die Grundstlicksgrenzen der Blockrandbebau-
ung entlang der Burtscheider Strale sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache Burtscheider Stralle begrenzt. Die umliegende
Blockrandbebauung ist tiberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. In den Erdgeschossbereichen befinden sich stellen-
weise gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsangebote.

Der Aachener Hauptbahnhof grenzt unmittelbar nérdlich an das Plangebiet. Nordwestlich des Plangebiets, auf der gegen-
uberliegenden Seite der Bahngleise, befindet sich derzeit die Baustelle des sogenannten BlueGate. Dort entstehen flinf
groBe, im Erdgeschoss miteinander verbundene Gebauderiegel, die zukiinftig als Hotel, Blirokomplex und Studentenappar-
tements genutzt werden. Sie werden mit 6 Geschossen und einem 8-geschossigen Gebaude Richtung Hauptbahnhof er-
richtet.

1.2  Regionalplan

Der derzeit gliltige Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region
Aachen, stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Planung ist somit an die Ziele der Regional-
planung angepasst.

1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindlichen Planungen integriertes

Der Feststellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan AACHEN*2030 wurde durch
den Rat der Stadt Aachen am 26.08.2020 gefasst und der Bezirksregierung Kéln zur
Genehmigung vorgelegt. Mit Schreiben vom 24.02.2021 wurde der Flachennutzungs-
s' plan AACHEN*2030 unter Auflagen genehmigt. Derzeit werden die Auflagen eingear-

beitet, im Anschluss erfolgt die 6ffentliche Bekanntmachung. Mit erfolgter Bekanntma-
. chung wird der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 rechtskraftig.

Der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 stellt den Planbereich als Gemischte Bauflache dar. Der gesamte Planbereich
liegt innerhalb der Signatur ,Schutzbereich Stadtklima“, der bereits heute durch eine hohe thermische Belastung in den
Sommermonaten gekennzeichnet ist. Zusétzlich wird der nérdliche Bereich des Plangebiets von der Klimasignatur ‘Bellif-
tungsbahn Stadtklima' tiberlagert, fir die nach klimatischen Aspekten entsprechend angemessenen Mafinahmen und Erfor-
dernisse bei der Realisierung von Vorhaben zu bertcksichtigen sind.

42 von 74 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1006 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Burtscheider StraRe / Kasinostrale -

Diese entsprechenden Malnahmen und besondere Anforderungen an die Planung konkreter Bauvorhaben kénnen der An-
lage 6 der stadtebaulichen Begriindung zum Flachennutzungsplan AACHEN*2030 entnommen werden, die Hinweise fiir die
Bauleitplanung in Flachendarstellungen mit Klimasignatur auffiihrt.

Allgemein:

Fur Flachen innerhalb der Klimasignatur im Flachennutzungsplan AACHEN*2030 sind im nachfolgenden verbindlichen Bau-
leitplanverfahren verschiedenen MaRnahmen zur Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen, insbesondere auf die Gesundheit
des Menschen, vorrangig zu beachten. Lagebedingte klimarelevante MalRnahmen sind in den zukunftigen Planungsprozess
zu integrieren.

Tendenziell ist eine Flache in einer bestehenden Belliftungsbahn als héherwertig einzustufen, da sie klimatisch effektive
Funktionen tbernimmt. In den Dossiers der Umweltprifung (Anlage 2 zu Teil B der Begriindung zum FNP AC*2030) wird
auf entsprechende Empfehlungen fiir diese Flachen innerhalb einer Klimasignatur hingewiesen.

Fur gemischte Bauflachen iberlagert mit der Klimasignatur Beliiftungsbahn Stadtklima werden stadtklimatische Ziele
formuliert zum Erhalt der Belliftungsfunktion in den Bellftungsbahnen, in unbebauten und bebauten Bereichen. Die noch
nicht bebauten Flachenanteile sind unbebaut zu erhalten. Soweit eine teilweise Bebauung nicht zu vermeiden ist, sind hier
insbesondere Geb&udestellung,- héhe und Absténde der Gebaude zueinander so zu gestalten, dass die Bellftungsbahn
geringstmdglich beeintrachtigt wird. Darliber hinaus wird flir gemischte Bauflachen innerhalb der Klimasignatur Schutzbe-
reich Stadtklima das Ziel formuliert, einen Versiegelungsgrad von maximal 60% anzustreben. Das Plangebiet befindet sich
vollstandig innerhalb der Signatur Schutzbereich Stadtklima sowie teilweise (im Norden) innerhalb der Signatur Beliif-
tungsbahn Stadtklima.

Darstellung im Schutzbereich Stadtklima Beliiftungsbahn Stadtklima
FNP AACHEN*2030 - . - - . -
Stadtklimatisches Ziel Lage bedingte MaRnahmen Stadtklimatisches Ziel Lage bedingte MaRnahmen
» Minderung der Warmebelas- | « Steuerung des Versiegelungsgrades tber die » Erhalt der Beluftungsfunktion «+ Die noch nicht bebauten Flachenanteile sind un-
tung (tagsuber und nachts) GRZ. Es ist eine Versiegelung von max. 60 % in den Beluftungsbahnen bebaut zu erhalten
zu anzustreben (im unbebauten und im bebau- Hinweis
«%+ Begrunung von StraRenraumen bei Neupla- ten Bereich) Soweit eine teilweise Bebauung nicht zu vermei-
nungen sowie die Gestaltung der Verkehrsfla- den ist, sind hier insbesondere Gebaudestellung,
chen mit Materialien mit geringer Warmespei- Gebaudehohe und Abstande von Gebauden zuei-
cherfahigkeit nander so zu gestalten, dass die Beluftungsbahn
+% Dachbegrinungen, die einen Anteil von 60 % geringstmoglich beeintrachtigt wird

der Flachdachflachen umfassen sollen

Hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung kann das Vorhaben als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
AACHEN*2030 entwickelt betrachten werden, dem Grundzug der Planung wird nicht widersprochen.

1.4  Landschaftsplan

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

1.5 Masterplan AACHEN*2030

Der Masterplan AACHEN*2030 ist am 19.12.2012 vom Rat der Stadt Aachen als gesamtstadtische Zielkonzeption be-
schlossen worden. Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ist diese daher gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) als stadtebauliche Entwicklungskonzeption zu beriicksichtigen. Der Masterplan AACHEN*2030 soll mégliche Per-
spektiven und Impulse fir die raumliche Entwicklung der Stadt Aachen aufzeigen. Er erfiillt die Funktion eines strategischen
Instrumentes, welches einen Rahmen fiir die kiinftige Entwicklung absteckt.

In folgenden Handlungsfeldern werden Aussagen zum Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung gemacht:

o Handlungsfeld Wohnen - Qualitatsoffensive
Vor dem Hintergrund einer Wohnungsmarktoffensive fiir Aachen sind Wohnraumangebote fiir Studierende zu entwi-
ckeln und zu erneuern. Fir gesunde Wohnquartiere besteht hier Handlungsbedarf im Hinblick auf Immissionsschutz.
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¢ Handlungsfeld Hochschulen — Wissenschaftsstadt Aachen
Hochschulbezogene Infrastrukturen sind zu qualifizieren, dabei sind flexible Wohnraumangebote zu entwickeln bzw. zu
erneuern.

e Handlungsfeld Lebensumfeld — Lebensvielfalt
Als 'Sozial gerechte Stadt' besteht fiir den Bereich als Lebensraum ein vorrangiger Handlungsbedarf hinsichtlich der
Verbesserung der Lebensqualitat aller Menschen, der Sicherstellung der sozialen Infrastruktur im Stadtteil sowie be-
zliglich einer zielgruppen-gerichteten Integration vor Ort und der Forderung einer altengerechten Stadt.

e Handlungsfeld Stadt-Bau-Kultur — Tradition der Baukultur
Unter dem Gesichtspunkt einer 'kompakten und gemischten Stadt' sind neue Nutzungsmischungen zu fordern, einer
Entflechtung ist entgegenzuwirken. Der hier vorgesehenen Innenentwicklung ist Vorrang zu gewahren vor einer Aulen-
entwicklung unter Berticksichtigung von Klimaanpassungsmalnahmen, einer kompakten und energieeffizienten Raum-
bzw. Siedlungsstruktur und eines damit anzustrebenden dkologisch tragfahigen Siedlungsraumes.

e Handlungsfeld Klimaschutz/Klimaanpassung — KlimaAktiv
Bezogen auf eine energieeffiziente Stadt sind fir den Bereich Fern- und Nahwéarme sowie -kélteversorgung zu sichern
und auszubauen. Des Weiteren sind ein leistungsfahiger OPNV und SPNV auszubauen.

1.6  Rahmenplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Untersuchungsgebietes des stadtebaulichen Rahmenplanes 'Bahnhofsumfeld Aachen'

aus dem Jahr 1999. Bereits in diesem Zuge wurde das Plangebiet als Potenzialflache fiir eine stadtebauliche Entwicklung

identifiziert. U.a. wurde fur das Plangebiet der konzeptionelle Vorschlag einer 'bahntrassen-zugewandten Raumkanten-Bil-
dung' als ,Gesicht zur Bahn“ erarbeitet.

1.7  Silhouettenschutz Welterbe

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Denkmalschutzbereiches, jedoch innerhalb des Silhouettenschutzes fir das Welterbe
Dom zu Aachen. Durch den Erlass der Denkmalschutzsatzung wurde u.a. die Silhouette der ehemaligen Pfalzanlage von
verschiedenen markanten Hochpunkten rund um Aachen geschitzt. Der Bereich Burtscheider Strafle / Kasinostrale liegt
innerhalb der Sichtachse des Bismarckturms. Die Planung berticksichtigt die Sichtachse, sodass es zu keiner Beeintréachti-
gung kommen wird (siehe auch Kapitel 5.11).

1.8  Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht ein Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss (A110) vom 23.11.1994. Dieser umfasst das Gebiet
zwischen Burtscheider Stralle, Bahntrasse und Kasinostrale. Ziel dieses Aufstellungsbeschlusses ist es, die planungsrecht-
lichen Grundlagen fiir eine stidliche Erschliefung des Hauptbahnhofs in Richtung Burtscheid zu sichern. Durch die Ber(ick-
sichtigung einer &ffentlichen Verkehrsflache, welche als FuR- und Radwegeverbindung sowie als Anliegererschliefung fiir
den dstlich angrenzenden Blockbereich parallel zur Bahntrasse geflihrt wird, beriicksichtigt das geplante stadtebauliche
Konzept die Ziele dieses Aufstellungsbeschlusses. Durch eine zeitlich parallele Bearbeitung der Planung zum Siidausgang
des Hauptbahnhofs einschlieRlich des stadtebaulichen Umfeldes und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - Burtschei-
der StraBe / Kasinostrale - werden Synergien und die Einhaltung der ganzheitlichen Planungsziele sichergestellt. Zur Fin-
dung einer optimalen stadtebaulichen Konzeption soll die geplante Anbindung an den Siideingang des Bahnhofs durch ein
konkurrierendes Verfahren in Form einer Mehrfachbeauftragung vorbereitet werden. Als wesentliche Schnittmenge beider
Verfahren soll die Gestaltung und Funktion der im Bebauungsplan zum Teil erfassten Erschliefungsflache parallel zu den
Bahngleisen Gegenstand der Mehrfachbeauftragung sein.

44 von 74 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1006 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Burtscheider StraRe / Kasinostrale -

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1006 wird aufgrund der aktuellen und im Plangebiet geklarten Eigentumsver-
haltnisse zeitnah umgesetzt. Insoweit greift der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1006 der Umsetzung des oben ge-
nannten Gesamtplans innerhalb des Bereiches des Aufstellungsbeschlusses (A 110) vor. Damit werden die Grundlagen fiir
ein konkretes Vorhaben, das der kurzfristigen Entwicklung von Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen dient, geschaf-
fen.

2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die stddtebauliche Neuordnung und die Reaktivierung einer untergenutzten Brachflache in einem
zentral in Aachen gelegenen Bereich. Damit verbunden ist das stadtebauliche Ziel, in Aachen dringend bendtigten Wohn-
raum zu schaffen und somit die Nachfrage nach unterschiedlichen Segmenten im Wohnungsmarkt in der Stadt Aachen zu
bedienen. Insoweit soll hiermit die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum erfolgen. Aufgrund der Aufgabe der gewerb-
lichen Nutzung innerhalb des Plangebietes plant das Wohnungsbauunternehmen gewoge AG die Schaffung von geférder-
tem, frei finanziertem und studentischem Wohnraum in Form einer baulichen Nachverdichtung im Blockinnenbereich. Hier-
fur werden die bestehenden gewerblichen Hallen abgerissen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
das Vorhaben sowie zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich. Da das Gebiet Teil eines Gibergeordneten Rahmenplans ist, der die funktionalen Zusammenhange mit dem
Umfeld darstellt, ist es mdglich, diesen Bebauungsplan als Teilabschnitt des Rahmenplans vorzuziehen.

Das Vorhaben erdffnet damit die Chance, den vormals gewerblich genutzten Bereich umzunutzen und somit die stadtebauli-
chen Ziele des Rahmenplans 'Bahnhofsumfeld Aachen' zu verwirklichen. Dies umfasst neben der Innenentwicklung und
Nachverdichtung eines zentralen und innerstadtischen Standorts insbesondere die Schaffung einer klaren baulichen Stadit-
kante zum Gleiskorridor der Deutschen Bahn und somit die stadtgestalterische Attraktivierung des Stadteingangs an dieser
Stelle. Zugleich konnen die notwendigen Flachen fiir einen kiinftigen Zugang zum Sildeingang des Hauptbahnhofs pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend benétigtem und attraktivem, teilweise gefordertem Wohnraum fur verschie-
dene Zielgruppen in zentraler Innenstadtlage. Hierzu wird eine bisher gewerblich genutzte, zurzeit untergenutzte Flache
revitalisiert, stadtebaulich neu geordnet und nachverdichtet. Damit wird ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs von Wohn-
raum in zentraler Lage in Aachen geleistet. Verbunden damit ist es stadtebauliches Ziel, mit dem Vorhaben einen Beitrag
zur Innenentwicklung und somit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung in Aachen zu leisten. Mit der Reaktivierung
der Flache wird der vorhandene Versiegelungsgrad gegentiber der heutigen Situation reduziert und damit der Griinflachen-
anteil im Freiraum sowie auf den Dachflachen deutlich erhéht.

Die stadtebauliche Zielsetzung umfasst die Entwicklung einer innerstadtischen und urban verdichteten Wohnbebauung, die
durch die Gebaudeanordnung vom Bahnlarm abgeschirmte AuBenwohnbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat fir die An-
wohner schafft und insgesamt qualitatvolle Wohnraume unter Berticksichtigung gesunder Wohnverhaltnisse entwickelt. Zu-
gleich entsteht mit der Anordnung und Gliederung der Baukérper eine wichtige Stadtkante entlang der Bahntrasse, die zu
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld des Aachener Hauptbahnhofs beitragt und einen gestalterisch
hochwertigen Stadteingangsbereich schafft.

In diesem Zusammenhang beriicksichtigt die Planung entlang der Bahntrasse die Schaffung einer Ful-, Rad- und Anlieger-
wegeverbindung zwischen Burtscheider Strale und dem geplanten Siidausgang des Aachener Hauptbahnhofs sowie die
Weiterflihrung in Richtung Osten zur Kasinostrafle. Vorschlage fir die Gestaltung der im Plangebiet erfassten éffentlichen
Flache im nordlichen Teil des Plangebietes zwischen den geplanten Baukérpern und der Bahntrasse soll in einer Mehrfach-
beauftragung generiert werden. Diese Mehrfachbeauftragung ist nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens - Burtscheider
StraRe/Kasinostrale -, sondemn ist dem Verfahren zur Offnung des Hauptbahnhofs zur Burtscheider Seite vorbehalten. Es
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ist stadtebauliches Ziel; mit dieser Anbindung eine qualitatvolle Eingangssituation und Wegeflihrung von der Burtscheider
Briicke zum geplanten Slidausgang des Aachener Hauptbahnhofes zu schaffen. Der 8,0 m breite Grundstlicksstreifen wird
im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Damit schafft der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verkehrsachse und ermdglicht eine Bauausfiinrung nach
MaRgabe einer nachgeschalteten Mehrfachbeauftragung.

Das Bebauungsplanverfahren soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt werden. Dadurch
kann, insbesondere (iber den Vorhaben- und Erschlieungsplan einschliellich des Durchfiinrungsvertrages, eine hochwer-
tige Architektur- und Freiraumqualitat fir die stadtraumlich bedeutende Lage des Plangebietes sowie eine zeitnahe Umset-
zung gesichert werden.

Das Verfahren soll gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt werden. Somit wird kein
Umweltbericht erstellt, die Anwendung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Jedoch werden die fiir die Abwagung er-
forderlichen Umweltbelange ermittelt und geprift (siehe Kapitel 5).

3.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Planung eines neuen, zentral gelegenen Wohnquartiers zwischen der Bahntrasse und
Kasinostrafle, auf der Brachflache des ehemaligen Postgebaudes an der Burtscheider Briicke vor. Das Konzept definiert
eine neue Stadtkante an der Stelle, wo sich bis dato eine vernachlassigte Gewerbebrache mit Hinterhoffassaden und Stell-
platzhéfen der Kasinostralle nachteilig prasentieren. Mit der Weiterentwicklung an der Stdseite des Gleisbetts entsteht eine
stadtebauliche Nachverdichtung, die den ankommenden Bahnreisenden sowie den Passanten der Burtscheider Briicke eine
zeitgemalle und qualitative Adressbildung bietet. Oberhalb der Bahngleise soll ein mehrgeschossiger, nachhaltiger Woh-
nungsbau entsprechend den Klimaschutzzielen der Stadt Aachen entstehen, der die vorhandene Blockrandbebauung fort-
fihrt. An der Burtscheider Brlicke wird das Geb&dude entlang der Bahntrasse als geschlossener Riegel fortgesetzt und defi-
niert so einen neuen Blockinnenbereich. Durch den parallel zur Bahn hin abknickenden Verlauf wird der Baukdrper optisch
verkurzt.

Im Erdgeschosssockel sind kleine Gewerbe-, Kiosk- oder Cafénutzungen sowie Gemeinschaftsrdume vorgesehen. Eine
FuBganger- und Radverbindung entlang der Bahnkante dient als sogenannte Promenade der Belebung des 6ffentlichen
AuRenbereichs. Die Promenade wird als neuer, flr jeden erlebbaren Stadtraum gestaltet und soll in einem zukiinftigen Pla-
nungsschritt die stidliche Verbindung zum Bahnhof erschlie3en.

Durch die Weiterflihrung der Blockrandbebauung entsteht eine finf- bis siebengeschossige Bebauung als Stadtkante zur
Bahn, so dass — wie im Rahmenplan vorgesehen — eine bahntrassen-zugewandte Raumkante ausgebildet wird. Im Zuge
der Entwicklung von BlueGate auf den Flachen der alten Bahnbrache stellt das Vorhaben eine korrespondierende Erweite-
rung auf der stidlichen Seite der Gleisanlage dar.

Dabei (iberlagert der geplante Baukdrper H1 im Eckbereich zur Burtscheider Strale die als Promenade vorgesehene Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, so dass sich an dieser Stelle private und éffentliche Flachen miteinander ver-
netzen. Die geplante Uberlagerung des Gebaudes H1 beriicksichtigt eine lichte Durchgangshdhe von 2 Vollgeschossen, so
dass darunter Fuiganger- und Radverkehr sowie die Unterfahrung durch PKW oder Rettungs- und Millfahrzeuge erfolgen
kann.
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Abbildung 1: Vorhaben mit Bezeichnung der Hauser (vonhoege.n. architekten gmbh)

Die Flachdacher des Bauvorhabens orientieren sich hinsichtlich der baulichen Héhe an den Firsthéhen der umliegenden
Bestandsbebauung und an dem achtgeschossigen Gebaude der BlueGate-Bebauung auf der gegentiberliegenden Seite
des Bahngelandes. Bei der Ausgestaltung der Dachlandschaft ist vorgesehen, dass die Wirkung der begriinten Dachland-
schaft als Flachdach mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen pragend ist. Notwendige technische Aufbauten, wie zwin-
gend der Atmosphare auszusetzende Abluft- oder Zuluftleitungen, sollen nur in méglichst untergeordnetem Umfang Einfluss
auf die Nah- und Fernwirkung beziehungsweise das Stadtbild nehmen und werden insoweit minimiert. Ein Technikgeschoss
ist nicht vorgesehen und bis auf Aufzugstiberfahrten nicht zuléssig

Die geschlossene Bebauung entlang der Bahngleise erzielt neben der stadtbildgestalterischen Funktion auch eine Iarmmin-
dernde Wirkung fiir die Umgebung und den Blockinnenbereich, so dass im Plangebiet von den Bahngerduschen abge-
schirmte WohnauRenbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitit entstehen. Entlang der Burtscheider Strale ist vorgesehen, die
vorhandenen Bauliicken zu schlieBen, sodass in stidwestliche Richtung eine geschlossene Raumkante als Abschluss ent-
steht. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets findet die Raumkante ihren Abschluss im Bereich der geplanten Wegeverbin-
dung zur Stideingang des Hauptbahnhofs. Diese wird kiinftig als 6ffentliche Flache und Promenade fiir die Allgemeinheit
zugénglich sein. Der blockinnenseitige Gebaudeabschluss lasst dementsprechend einen geschitzten und begrinten Innen-
hof entstehen. Innerhalb der parallel zur Bahntrasse verlaufenden Bebauung sowie ausgehend von der Burtscheider Stralle
sind auf der FuRgangerebene jeweils Durchgange flir FuBgénger und Radfahrer in den Innenhof vorgesehen. Der Innenhof
ist maRgeblich durch Kleinkinderspiel- und Griinflachen mit verschiedenen Verweilméglichkeiten gepragt.

Das stadtebauliche Konzept sieht iiberdies vor, einen ortsangepassten Ubergang der geplanten Geb&ude zu den benach-
barten Flachen der Bestandsbebauung an der KasinostralRe zu schaffen. Der dort vorhandene Gelédndeversprung wird
durch die Bebauung aufgefangen. Im Ubergang zur Bestandsbebauung wird der Versprung baulich so gestaltet, dass sich
die Gebaudehdhe in Richtung Kasinostralte auf rund 13m bis 16m und vom Innenhof betrachtet, rund 16m (iber Gelande
entwickelt (siehe Abbildung 2). Fragmente der bisherigen Hallenwand bleiben auf dem Vorhabengrundsttick stehen und
werden integriert.
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Insgesamt sieht die Planung die Schaffung von 183 neuen Wohneinheiten sowie 3 gewerblichen Einheiten vor. Das Vorha-
ben beriicksichtigt freifinanzierten, gefdrderten und geférderten studentischen Wohnraum. So entsteht durch verschiedene
Grundrisse und Wohnraumausstattungen Wohnraum fiir Studierende, Familien und altere Menschen. In der Summe wird
ein vielfaltiges, generationen- und nutzergruppeniibergreifendes Wohnraumangebot in verschiedenen Marktsegmenten ver-
folgt und eine ausgewogene Mischung der Bewohnerschaft gewahrleistet.
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Abbildung 2: Gelandeschnitt durch geplantes Haus 5 (vonhoegen. architekten gmbh)

3.3  Architekturkonzept

Das Architekturkonzept halt die flir Aachen bedeutenden Sichtachsen zu Dom und Rathaus denkmalgerecht frei, so dass
diese in der Planung beriicksichtigt werden. Die Stadt Aachen hat darauf geachtet, dass die Héhe der geplanten Gebaude
unterhalb der Firstlinie der Bestandsgebaude beidseits der Kasinostralte und auch nicht hdher als das hdchste Bauteil Blue-
Gate liegt. Der Rechtsplan Nr. 928 Iasst unterschiedliche Bauhéhen zwischen ca. 208, 210 und 217m tber NHN fir die Ge-
bauderiegel BlueGate zu. Durch die Festsetzungen zum VEP werden ebenfalls unterschiedliche Hohenfestsetzungen ge-
troffen und in zwei Bereichen eine bauliche Hohe von GH max. 217 m dber NHN festgesetzt.

Die Textur des Fassadenentwurfes von kadawittfeldarchitektur definiert die neu gestaltete und 'Stadtkrone’ genannte raumili-
che Fassung entlang der Bahnkante. Das Baukdrpervolumen wird nach oben hin durch mehrgeschossige Terrassenein-
schnitte, Loggien und Riickspriinge zur Plastizitat der 'Stadtkrone' aufgelockert ausgebildet. Die vorgesehene, Klinkerfas-
sade préasentiert sich hell und freundlich im Stadtbild. Die Materialwechsel im Bereich der Fassadeneinschnitte des Sockels
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und der oberen Loggien setzen klare, punktuelle Akzente im Bereich der gestaltpragenden Einschnitte. Die drei verwende-
ten Fenstertypen erzeugen auf der Fassade einen alternierenden Rhythmus aus filigranen und grolflachigen Formaten, der
die belebte Plastizitat des Baukdrpers hervorhebt. Die plastische Fassadengestaltung wurde vom stéadtischen Gestaltungs-
beirat lobend anerkannt.

Abbildung 3: Fassadengestaltung (kadawittfeldarchitektur)

In dem Quartier ist die Errichtung von 183 Wohneinheiten vorgesehen. Alle Einheiten werden barrierefrei errichtet. Die viel-
faltigen Grundrisslésungen mit 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen und den Appartements sind fiir Einzelpersonen, Senior*in-
nen, Alleinerziehende, junge Familien, Paare, Auszubildende und Studierende etc. zu nutzen. Um Bedarfe an Wohnraum
mit gréReren Einheiten decken zu kdnnen werden 30 Drei- bis Vierzimmer-Wohnungen eingeplant. Dadurch wird eine viel-
faltige Durchmischung des Quartiers erzielt. Zugleich wird die hohe Nachfrage nach giinstigem Wohnungsraum bedient.
Neben 43 offentlich geforderten Wohneinheiten werden zudem 99 der insgesamt 103 Studenten-Appartements 6ffentlich
gefdrdert. Uberdies entstehen 37 freifinanzierte Wohnungen sowie 4 freifinanzierte Studenten-Appartements. Der Wohn-
schlussel erflillt die Forderungen des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW in
Abstimmung mit der Forderbehdrde der StadteRegion Aachen. Unterschiedliche Appartement-Typen sind im Angebot, teils
als Einzel- und teils als WG-taugliche Einheiten. Das abwechslungsreiche Angebot wurde ebenfalls vom Ministerium im
Zuge der in Aussicht gestellten Férdergelder gefordert.

Die Mehrzahl der Wohnungen ist durchgesteckt geplant, um eine gute Belichtung und den Schallschutz der Schlafraume zu
gewahrleisten. Die Erdgeschosswohnungen erhalten im ruhigen Innenhof kleine private Terrassenflachen. Alle weiteren
Wohnungen in den Hausern 1 bis 4 (siehe
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Abbildung 1) erhalten einen Freisitz in Form von Balkonen, Loggien oder Dachterrassen. Die Freisitze zur Bahn werden in
den unteren bis mittleren Geschossen als schallgeschiitzter Wintergarten ausgebildet. Die Terrassen in den oberen Ge-
schossen werden mit glasernen Schallschutzbriistungen versehen.

Der halbéffentliche, ruhige und begriinte Innenhof ist durch 2 Tordurchgénge, einmal von der Burtscheider Strafe sowie von
der Promenade zu erreichen. Er bietet den Bewohnern attraktive Freiflachen in Verbindung mit einer hohen Durchgriinung
und einem dadurch angenehmen Mikroklima.
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3.4  ErschlieRung
Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fiir den Autoverkehr erfolgt tiber die westlich des Plangebiets verlaufende Burtscheider
Stralke mit unmittelbarer Anbindung an das klassifizierte StraRennetz. Bislang bestand am Planungsstandort ein Parkplatz
einer uberwiegend gewerblichen Nutzung, der entfallen wird (die Lage der Ein- und Ausfahrt liegt etwa an gleicher Stelle).
Es ist davon auszugehen, dass sich die Verkehrsqualitat auf der Burtscheider Stralle mit der neuen Tiefgarage mit maximal
10 Einfahrten in der Spitzenstunde gegenuber der heutigen Verkehrsqualitat mit dem Parkplatz nicht wesentlich andert. Die
Ausfahrten aus der Tiefgarage haben keinen Einfluss auf die Verkehrsqualitét der Burtscheider Stralke, so dass die Er-
schlieBung des Vorhabens unter Beriicksichtigung von Verkehrsfluss und -sicherheit gewahrleistet ist.

Das Plangebiet ist insbesondere aufgrund der unmittelbaren N&he zum Aachener Hauptbahnhof sehr gut durch den OPNV
erschlossen. Der Aachener Hauptbahnhof mit Zugverbindungen des Regional- und Fernverkehrs ist fullaufig in ca. 200 m
erreichbar. Der geplante Siidausgang des Aachener Hauptbahnhofs mit der Verbindung zur Burtscheider Strale wird die
Anbindung an den OPNV zusétzlich aufwerten. Ca. 50 m entfernt befindet sich die Bushaltestelle Burtscheid HauptstraRe
und ca. 200 m entfernt die Bushaltstelle am Aachener Hauptbahnhof. Beide Haltestellen werden von zahlreichen Busverbin-
dungen mit Anbindung u. a. an die Aachener Innenstadt bedient. Tagstber verkehren die Linienbusse in einem dichten Takt
zum Bushof. Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr ist daher als sehr gut zu bewerten.

Im direkten Umkreis von 10 Gehminuten um das Untersuchungsgebiet liegen insgesamt sieben CarSharing-Stationen von
drei verschiedenen Anbietern. Stationsgebunden sind dies 5 cambio-Stationen und eine Scooter-Station sowie das sta-
tionsunabhangige Flinkster-Angebot der Deutschen Bahn AG. Das CarSharing-Angebot ist auf Grund der unterschiedlichen
Anbieter im nahen Umfeld ebenfalls als gut zu bezeichnen. Der Planungsstandort liegt unmittelbar am lokalen Radnetz so-
wie verschiedenen Themenrouten und ist somit mit dem Fahrrad sehr gut zu erreichen.

Der verkehrlichen und fuRlaufigen ErschlieRung sowie der Ermittlung des Stellplatzbedarfs liegt ein Mobilitatskonzept' zu-
grunde, das auf die Besonderheiten des Standorts und den Mix der kinftigen Bewohner (insbesondere den hohen Anteil
von Studierenden) abgestellt ist. (Hinweis: Das Mobilitatskonzept geht von insgesamt 187 geplanten Wohneinheiten im
Plangebiet aus. Nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans musste eine Reduzierung der Wohneinheiten nach
den Vorgaben des Fordermittelgebers auf 183 erfolgen. Die Reduzierung um 4 Wohneinheiten beriihrt die Belange der Mo-
bilitat nicht, so dass keine Auswirkungen auf die Ergebnisse des Mobilitatskonzeptes sowie der daraus resultierenden Fest-
setzungen gegeben sind).

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist zwischen der Bahntrasse und dem geplanten Gebaudekérper eine Full- / Rad-
und Anliegerwegeverbindung geplant, die iber den Geltungsbereich hinaus eine Verbindung zwischen Burtscheider Strafte
und dem geplanten Stidausgang des Aachener Hauptbahnhofs darstellt. Diese kunftig auch 6ffentlich zugéngliche Verbin-
dung wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert und (iber ein qualitts-
sicherndes Verfahren (Mehrfachbeauftragung) gestalterisch entwickelt. Vorgesehen ist eine boulevardartige Gestaltung in
einer Gesamtbreite von rund 8,00 m. Mit dem Vorhabentréger wurde eine Verbreiterung des derzeit noch grundbuchlich mit
4 m eingetragenen Wegerechtes auf 8,00 m Gehwegbreite und eine Gestaltung gemaf Ergebnis der Mehrfachbeauftragung
fir den Gesamtbereich vereinbart. Die Verkehrsflache soll vorrangig Fugéngern und Radfahrern sowie bei Bedarf Ret-
tungsfahrzeugen dienen. Untergeordnet kann auch eine begrenzte Kfz-Nutzung durch Anlieger - beispielsweise fiir Umziige
oder Ahnliches — genutzt werden. Ausgehend von dieser Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung wird fiir FuRganger
und Radfahrer ein Durchgang zum Innenhof des geplanten Gebietes fir "Innerstadtisches Wohnen" geplant.

Die Feuerwehrzufahrt zum Gebiet fiir "Innerstadtisches Wohnen" wird tiber den geplanten, parallel zu den Gleisanlagen
gefuhrten 6ffentlichen Ful-, Rad- und Anliegerweg gesichert und tber einen den geplanten Baukérper umlaufenden Weg
fortgefiihrt. Eine weitere Zufahrtsmdglichkeit besteht tiber die an der Burtscheider StralRe vorgesehene Durchfahrt.

1 BSV, 2021: Mobilitdtskonzept fiir die Projektentwicklung Burtscheider Briicke in Aachen
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Von der Burtscheider StralRe wird eine Zufahrt zur Tiefgarage in das Plangebiet gefiihrt. Diese Hauptzufahrt zur unter der
Wohnanlage angeordneten Tiefgarage liegt im Bereich des geplanten Gebaudes Burtscheider StralRe 17. Eine weitere, un-
tergeordnete Zufahrt ist im Bereich Burtscheider Stralte 25 als Durchfahrt in der geplanten BaullickenschlieSung angelegt.
Diese Durchfahrt soll vorrangig flr FuBganger und Radfahrer sowie im Bedarfsfall fiir Rettungsfahrzeuge genutzt werden.
Nachrangig dient diese Durchfahrt der Erschlieung von 3 Stellplatzen fur mobilitatseingeschrankte Personen im Hofbe-
reich.

Mit Hilfe der vorgeschlagenen Mafinahmen des Mobilitatskonzepts kann aufgrund zu erwartender Veranderungen beim Kfz-
Besitz und bei der Verkehrsmittelwahl zugunsten der Verkehrsmittel des Umweltverbunds eine Anpassung der erforderli-
chen PKW-Stellplatze erfolgen:

e 60 PKW-Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen. Mindestens 10 % der Stellplatze sind fir Elektroautos vorzuhal-
ten.

o 3 PKW-Stellplatze fiir mobilitatseingeschrankte Personen sind oberirdisch im Innenhof unterzubringen.

o 344 Fahrradstellplatze sind in Tiefgeschossen unterzubringen. Davon sind 18 Stellplatze fiir Spezialréder vorzuhalten.

o 18 Fahrradstellplatze sind oberirdisch anzuordnen.

o Eine Pedelec-Verleihstation mit 12 Pedelecs und 15 Lastenradern ist im Durchgang von der Promenade in den Innen-
hof unterzubringen.

GemaR Stellplatzsatzung waren ohne Mobilitatsmalinahmen fiir die im Konzept angesetzten 187 Wohneinheiten und 300
m? Gewerbeflache 114 PKW-Stellplatze und 297 Fahrradabstellplatze erforderlich. In dieser Berechnung, die neben der
Grofe der Wohnungen auch zwischen frei finanzierten und 6ffentlich geforderten Wohnungen unterscheidet, sind Besucher-
stellplatze eingeschlossen. Durch Forderung des Umweltverbunds kann der Bedarf an PKW-Stellplatzen auf ein notwendi-
ges Minimum beschrankt werden. Die Stellplatzsatzung erméglicht

o den Ersatz von 14 PKW-Stellplatzen durch je 4 Fahrradstellplatze pro PKW- Stellplatz
o eine Reduktion um 8 PKW-Stellplatze fir die Bereitstellung eines CarSharing-Angebots (10 %)
¢ eine Reduktion um 6 PKW-Stellplatze fir die Bereitstellung einer Pedelec-Verleihstation (7,5 %)

Aufgrund der tiberdurchschnittiich guten Anbindung an den OPNV, der guten Radverkehrsanbindung sowie der erganzen-
den MaRnahmen fiir die bereits heute guten Sharing-Angebote kdnnen Malnahmen umgesetzt werden, die Uber die Vorga-
ben der Stellplatzsatzung der Stadt Aachen hinausgehen:

e Reduktion um 17 PKW-Stellplatze aufgrund der sehr guten OV-Erschliefung (15 %)

e Reduktion um 6 PKW-Stellplatze aufgrund weiterer MobilititsmaBnahmen (hochwertige Fahrradabstellanlagen, Be-
schilderung, Lastenradverleih, Serviceeinrichtungen fir Radverkehr, Hinweise auf Mobilitdtsmafnahmen)

Somit ergibt sich nach Umsetzung der im Mobilitatskonzept aufgefiihrten Manahmen insgesamt ein Stellplatzbedarf von 63
PKW-Stellplatzen. Im Plangebiet werden 60 PKW-Stellplatze in der Tiefgarage geschaffen. Davon sind 10% fir Elektroau-
tos vorgehalten, um den aktuellen Anforderungen der Mobilitatswende gerecht zu werden. 3 weitere Stellplatze fir mobili-
tatseingeschrankte Personen entstehen im Innenhof.

Da 14 PKW-Stellplatze durch weitere 56 Fahrradabstellplatze in Anlehnung an die Stellplatzsatzung ersetzt werden, ergibt
dies einen Bedarf von insgesamt 356 Fahrradabstellplatzen. Eine 2. Garagenebene wird als Fahrradgarage fiir 278 Rader
angelegt. Mit weiteren Stellplatzen im Kellergeschoss und im AulRenbereich sind insgesamt 362 Fahrradstellplatze geplant,
das sind 6 Stellplatze mehr als erforderlich.

Zur Reduktion des PKW-Stellplatzbedarfs sowie zur Férderung des Radverkehrs sind auf dem Grundstiick 2 Standorte fir

die Einrichtung von Pedelec-Verleihstationen inkl. Lastenradverleih vorgesehen, die dffentlich zuganglich sind und insofern
auch einen Mehrwert fiir die Nachbarschaft bieten. Sie befinden sich gegenlber den Behindertenstellplatzen und im Durch-
gang von der Promenade in den Innenhof.

Diese Malknahmen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt (vgl. Punkt 4.5).
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Die im Mobilitatskonzept vorgesehene Carsharing-Station wird in Abstimmung mit dem Anbieter cambio in der Nahe des
Grundstlicks angelegt. Eine Unterbringung innerhalb des Geltungsbereiches -wie in der Stellplatzsatzung gefordert- ist aus
Immissionsschutzgriinden nicht mdglich. Nach Abstimmung mit der Stadt Aachen sollen zwei Carsharing-Stellplatze auf
dem Grundstlick Reumontstrale 1-5 untergebracht werden.

Die Mobilitat der Bewohnerinnen und Bewohner ist auch bei einem geringeren Stellplatzangebot fiir private PKW sicherge-
stellt und die stadtebauliche Ordnung wird durch diese Mafinahmen gewahrt.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Vornutzung wird von einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser abgesehen und das Vorhaben
an das vorhandene Mischkanalnetz angeschlossen. Seitens des Wasserverbandes Eifel-Ruhr bestehen in diesem Zusam-
menhang keine weiteren Anforderungen an den Hochwasserschutz, da das Plangebiet bereits im Istzustand nahezu voll-
standig versiegelt und an den Mischwasser-Kanal angeschlossen ist. Bei Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt im Ver-
gleich zum Bestand eine Entsiegelung der Flachen.

Zugleich wird Uber die Dach-, Tiefgaragen- und weiteren Begriinungen ein Retentionsvolumen im Plangebiet geschaffen.
Die extensive Dachbegriinung ist wirksam in Bezug auf den verzdgerten Abfluss. Dieser resultiert aus dem Umstand, dass
Dachsubstrate in der Lage sind, das Niederschlagswasser zunachst wie ein Schwamm zurlickzuhalten. Schon eine exten-
sive Dachbegriinung fungiert damit als Retentionsflache.

Das Regenwasser, das auf die Vegetationsflachen oberhalb der Tiefgarage im Innenhof trifft, wird von der 60 cm starken
Substratschicht aufgenommen, (iberschiissiges Wasser wird zunachst in eine darunter liegende 6 cm starke Festkdrperdra-
nage geleitet. Dann noch berschiissiges Wasser — im Jahresmittel nur noch 10 % des Regenwassers — lauft iber Bo-
denablaufe auf der Abdichtungsebene der Tiefgarage in das Kanalnetz. Die entsprechenden Ablaufe sind auf die Haustech-
nik abgestimmt.

Das Regenwasser, das auf die befestigten Flachen in den Freirdumen trifft, versickert zu ca. 40% (ber die Fugen. Auch
unter diesen Flachen befindet sich die Festkdrperdranage, die wiederum erhebliche Regenwassermengen aufnehmen kann.
Ein dariiberhinausgehender Ablauf von Regenwasser in das Kanalnetzt ist sichergestellt.

Das auf die befestigten Flachen treffende und ablaufende Wasser wird in eine umlaufende Rinne zwischen dem griinen
Kern des Hofes und den umlaufenden befestigten Flachen geleitet. Hier ist eine offene Rinne vorgesehen, die das vom Ge-
baude wegflieRende Wasser aufnimmt. Vier Ablaufe sorgen fiir einen schadfreien Abfluss.

Zusétzlich liegt ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 vor. Um auch ein 100-jahriges Regenereignis im Plangebiet
zurtickhalten zu kdnnen, sind entsprechende Modellierungen der Freianlagen im Innenhof erforderlich, die im Freiraumkon-
zept berlicksichtigt sind. Bei nicht funktionierenden Ablaufen ist das Gefélle im Hof so ausgebildet, dass die Regenwasser-
menge bei einem 100-jahrigen Regenereignis schadfrei zurlickgehalten wird. Die offene Rinne hilft hierbei, weil diese nicht
unerhebliche Mengen aufnehmen kann. Darber hinaus sind im Plangebiet zwei unterirdische Retentionsboxen vorgese-
hen, die weitere Niederschlage zurlickhalten kénnen. Somit wird mit der Planung eine Verbesserung gegentiber dem Ist-
Zustand erreicht.

Fir die Stromversorgung sieht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Entwicklung von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen vor (siehe dazu auch Kapitel 3.8). Uberdies ist vorgesehen, das Plangebiet an das bestehende Fernwérmenetz
der STAWAG anzuschlieBen. Die Anbindung an weitere Infrastruktur wie sonstige Medien oder die \Wasserversorgung er-
folgt Uber das umliegende StraBennetz.

3.5 Freiraumkonzept

Im Zuge der Planumsetzung wird ein Teil der derzeit befestigen Flachen entsiegelt, so dass Raum fir wohnortnahe Griin-
und Freiflachen entsteht. Die Freirdume des Plangebietes, die ein Drittel des Gesamtgebietes einnehmen, sollen Giberwie-
gend barrierefrei gestaltet werden. Ein kleiner Teil der Freiflachen im Plangebiet wird kiinftig als privater Garten der Be-
standsbebauung an der Burtscheider Strafle genutzt.
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Basis der kiinftigen Freiraumentwicklung im Plangebiet ist eine Freianlagenplanung (3PLUS Freiraumplaner). Die Planung
sieht im neu entstehenden Hofbereich (iber der Tiefgarage eine baumbestandene Rasenflache (Blltenkirschen) vor. Plane-
risches Detail ist eine Aufkantung der Rasenflache, die als Sitzmdglichkeit fiir die Bewohner der Wohnanlage dienen kann.
Dariber hinaus entsteht mit einem Baumhain aus Ebereschen und Hainbuchen ein weiterer Freiraum im Hofbereich. Die
umlaufenden, den Geb&uden zugeordneten Griinstrukturen sollen mit Grolstrauchern (Felsenbirne, Zierapfel) bepflanzt und
unterpflanzt werden.

Im Innenhof entsteht ein rund 90 m? groRer Kleinkinderspielplatz, der (iber die Gebaudedurchfahrt auch von der kiinftigen
Promenade aus 6ffentlich zuganglich ist.

An der stdlichen und dstlichen Grenze des Plangebietes ist die Pflanzung weiterer Baume (Kolchischer Ahorn, Blumene-
sche, Rotahorn, Feldahorn, Hainbuche) vorgesehen. Ein vorhandener Laubbaum wird iber entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan gesichert. Die Freiflachen in den Randbereichen dienen zugleich als Feuerwehrumfahrt und -aufstellfla-
che. Dementsprechend werden hier Schotterrasenflachen entstehen. Randlich sind Pflanzflachen eingeplant, die mit
Strauchgruppen bepflanzt werden sollen. Die Mauern zu den Nachbargrundstlicken sollen zudem mit Kletterpflanzen be-
griint werden.

Im Zuge der Umstrukturierung des Plangebietes ist die Fallung von insgesamt 9 Baumen erforderlich, wovon 7 unter den
Schutz der Baumschutzsatzung fallen. Zugleich werden aber insgesamt 20 neue Baume gepflanzt (zur Anwendung der
Baumschutzsatzung siehe Kapitel 5.7). Aufgrund des Substrataufbaus auf den geplanten Tiefgaragen von mindestens
60 cm ist auch in diesen Bereichen die Pflanzung zumindest von kleineren Baumen mdglich und auch vorgesehen.

Die entlang der nordlichen Plangebietsgrenze geplante Promenade (FuR- und Radweg) wird im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert. Um MaRgaben fiir die kiinftige Gestaltung zu
generieren, soll fiir diesen Bereich eine Mehrfachbeauftragung durch die Stadt Aachen durchgefiihrt werden. Uber die Aus-
lobung zu dieser Mehrfachbeauftragung wird auch der Schutz des zu den Bahnflachen ausgerichteten Baumbestandes in
den angrenzenden Béschungsbereichen sichergestellt.

Die geplante Promenade wird durch einen den Blockinnenbereich durchlaufenden Weg (Durchgang durch den nérdlichen
Baukorper) und einen weiteren Weg, der den geplanten Baukorper umlauft (und zeitgleich als Feuerwehrzufahrt fungiert),
erganzt. Die erforderlichen Fahrradstellpléatze sollen tGberwiegend in einer Fahrradgarage untergebracht werden. Abstell-

mdglichkeiten in den Freiflachen fir Besucher*innen sind nur sehr untergeordnet vorgesehen.

Auf den geplanten Gebaudekérpern werden umfangreiche extensive Griindacher angelegt, die den Vorgaben der Aachener
Griin- und Gestaltungssatzung entsprechen. In Teilbereichen sind die begriinten Décher auch als Dachgarten bzw. Gemein-
schaftsterrassen konzipiert, hier entsteht eine intensive Dachbegriinung. Dariiber hinaus ist in weiteren Bereichen die Uber-
stellung der Dachbegriinung mit Photovoltaikanlagen vorgesehen.

3.6 Soziale Infrastruktur

Die unmittelbare Nahe zum geplanten FuB-, Rad- und Anliegerweg bietet eine sichere und konfliktarme Verbindung zum
Hauptbahnhof und weiter in die Innenstadt. Somit sind die in fuBl&ufiger Entfernung zum Plangebiet gelegenen Einrichtun-
gen sozialer Infrastruktur sowie der Nahversorgung gut erreichbar. Uberdies lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan
mit seiner Festsetzung eines Gebietes flr "Innerstadtisches Wohnen* Einrichtungen flir soziale Zwecke zu. Insoweit wird
damit auf lange Sicht ermdglicht, in untergeordnetem Umfang kleinere Einrichtungen fir soziale Zwecke anzusiedeln.

3.7 Jugend- und Familienfreundlichkeit sowie kinder- und jugendspezifische Einrichtungen

Gemal den Kriterien fir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
pro Kind 10 m? éffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Pro Wohnung wird pauschal von zwei Kindern ausgegangen. Es
werden bei der Berechnung jedoch nur die Wohnungen berticksichtigt, die gréRer als 50 m? und somit fiir den dauernden
Aufenthalt von Kindern geeignet sind. Die geforderte SpielplatzgroRe kann reduziert werden, wenn in der Nachbarschaft
bereits Spielmdglichkeiten bestehen.
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Ziel der Planung ist es, innerhalb des Plangebietes Kleinkinderspielflachen vorzusehen. Die Freiraumplanung hat hierfiir ein
entsprechendes Konzept im Hof entwickelt. Die Anforderung zur Schaffung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes kann inner-
halb des Plangebietes wegen der gewlinschten stadtebaulichen Dichte und der unterhalb des geplanten Hofes befindlichen
Tiefgarage nicht umgesetzt werden. Entsprechend wird vom Vorhabentréger die Mdglichkeit der Ausgleichszahlung genutzt
und in den Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Weitere jugendspezifische Einrichtungen wie schulische, universitare oder sonstige Einrichtungen wie Sport- und Freizeitan-
gebote sind im Umfeld des Plangebiets vorhanden.

3.7.1 Erlebnisvielfalt im Gebiet

Das Plankonzept entwickelt mit der Bebauungsstruktur einen ruhigen, vielféltig gestalteten Innenhof (abgeschirmt von der

nordlich gelegenen Bahntrasse), welcher den Bewohner*innen fur verschiedene Aktivitaten und als Begegnungs- und Auf-
enthaltsraum zur Verfiigung stehen soll. Uberdies grenzt das Gebiet fiir "Innerstédtisches Wohnen" kiinftig unmittelbar an

einen autofreien FuRganger- und Radfahrerbereich innerhalb des Plangebiets an. Auch dieser kann als Aufenthaltsbereich
fur die kiinftigen Bewohner*innen dienen.

3.7.2 Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Die Schaffung einer gemeinsamen Freiflache im Innenbereich, die frei von Autoverkehr ausgebildet wird und fuBlaufig ohne
Querung von StralRenverkehrsflachen erreicht werden kann, fordert die Sicherheit und das soziale Zusammenleben. Mit der
Wohnbebauung werden gesunde Wohnverhaltnisse unter Berlcksichtigung von éffentlichen und privaten Freirdumen ge-
schaffen. Dabei wird mit der dichten Bebauung und des angestrebten Wohnungsmix eine gute soziale Kontrolle im Wohn-
quartier gewahrleistet. Die fir Familie geeigneten Wohnungen erhalten zumeist Balkone oder Dachterrassen.

3.7.3 Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen
Es sind keine kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen geplant.

3.7.4 Moglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveranitat von Kindern und Jugendlichen

Die néchstgelegenen Kindergarten befinden sich in rund 400 m Entfernung. Die Montessori-Grundschule Reumontstrale
und die Grundschule AnnastraBe liegen in rund 700 m Entfernung und mehrere weiterfihrende Schulen in einer Entfernung
zwischen 800 m und 1.400 m.

In einer fuBlaufigen Entfernung von 500-700 m sind dartber hinaus folgende Park- und Spielflachen zu erreichen:
e Spielplatze an der HauptstralRe 54 und 34
e Spielplatz an der Jagerstralle 9
e  Spielplatz am Krugenofen 98
e Spielplatz an der Karmeliterstrale 9
e Spielplatz am Marienplatz 2
e Spielplatz an der Benediktinerstralle 29
e Grinflache am Marschiertor

e Grunflache Kurgarten Burtscheid und Michaelbergstrale an der Klostertreppe

Das Plangebiet ist Uiber die Bushaltestellen 'Hauptstralle' in 150 m sowie 'Hauptbahnhof' und 'Misereor' in rund 500 m Ent-
fernung sehr gut mit dem &ffentlichen Personennahverkehr vernetzt. Uber den in ca. 500 m Entfernung liegenden Haupt-
bahnhof besteht eine gute Anbindung an das regionale und (iberregionale Schienennetz, mit dem geplanten Siidausgang
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halbiert sich diese Entfernung. Die Innenstadt mit einer Vielzahl von Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten
ist fulllaufig erreichbar.

3.8  Klimaschutz und Klimaanpassung
3.8.1 Mindestanforderung

In Bezug auf das globale Klima formuliert § 1a Abs. 5 Nr. 5 BauGB, ,den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriick-
sichtigen.“ Mit diesem ergénzenden Hinweis werden die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels im Rahmen der Abwagung besonders hervorgehoben und gestarkt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Klima zu ber(cksichti-
gen. In Bezug auf das Lokalklima sind stadtklimatische Aspekte und Vorbelastungen zu berlicksichtigen. Ziel ist es, klima-
okologische Ausgleichsraume und Luftleitbahnen zu erhalten, klimatische Belastungsraume aufzuwerten und das Entstehen
stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden.

Das gesamtstadtische Klimagutachten rechnet den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem Klimatop ,Stadtklima* zu.
Gemal ,Anpassungskonzept an die Folgen des Klimawandels im Aachener Talkessel' liegt der Geltungsbereich innerhalb
eines Belastungsschwerpunktes 2030, fir den MaBnahmen zur Verbesserung des Lokal- und Bioklimas empfohlen werden.
Diese Einstufung beruht auf einer erhdhten lufthygienischen Belastung, Uberwérmungstendenzen in der Mittags- und
Abendzeit und einer verringerten nachtlichen Kaltiuftversorgung in Teilen des Gebietes. Die beschriebenen Uberwarmungs-
effekte werden vor allem klimawandelbedingt verschérft. Sommerliche Hitzeperioden kdnnen im Plangebiet zu Belastungssi-
tuationen filhren. Vor diesem Hintergrund liegt der Planbereich auch im Schutzbereich Stadtklima, der im Flachennutzungs-
plan AACHEN~*2030 dargestellt ist.

Im Zuge der Planung reduziert sich der Versiegelungsgrad von aktuell rund 90 % auf rund zwei Drittel, wodurch Aufhei-
zungseffekte weiter vermieden werden. Zur Minderung der Uberwarmungseffekte beriicksichtigt das Planungskonzept Tief-
garagenbegriinungen auf den nicht berbauten Flachen sowie Dachbegriinungen auf einer Flache von (ber 1.360 m2, wo-
von 250 m? intensiv begrlint werden. Darlber hinaus entstehen unversiegelte Flachen mit Baumbestand im Innenhofbereich
sowie an der dstlichen und sidlichen Plangebietsgrenze (siehe Kapitel 3.5).

Der Planbereich liegt am Rande einer groiraumigen, ca. 10 m machtigen Kaltluftbahn innerhalb der Bebauung, die aus
Richtung KannegieRerbachtal im Sidwesten kommend dem Verlauf der Bahngleise nach Osten folgt. Die nérdlichen Rand-
bereiche sind vor diesem Hintergrund im FNP AACHEN*2030 als Beluftungsbahn Stadtklima dargestellt. Die nérdlichen
Randbereiche des Plangebietes werden mit ndchtlicher Kaltluftzufuhr versorgt. Ein weiteres Eindringen der Kaltluft in die
bebauten Bereiche wird durch die Bestandsbebauung verhindert. Kaltluft entsteht im Gebiet selbst nicht. Vorhabenbedingt
ist daher nicht von einer Verschlechterung der Kaltluftversorgung auszugehen, die vorhandene Kaltluftstrémung wird nicht
beeinflusst.

3.8.2 Standortwahl der Bebauung

Im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB sollen Nachverdichtungsméglichkeiten im bebauten Innenbereich gegenuber der Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen Entwicklung genutzt werden.
Der vorliegende Bebauungsplan ermoglicht durch die Wiedernutzbarmachung und die Neubebauung von zuvor gewerblich
genutzten Flachen die Schaffung von zentral im Aachener Stadtgebiet angeordneten Wohnungen. Er sieht ein Flachenre-
cycling mit teilweisem Rlckbau von stark versiegelten Siedlungsflachen vor.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich in innerstadtischer Lage und ist sehr gut an
die vorhandene Infrastruktur angebunden. Es besteht ein fulllaufiger Anschluss an den Aachener Hauptbahnhof und zahl-
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reiche Buslinien (Qualitatsstufe 1 gemal Nahverkehrsplan). Zudem besteht in der Burtscheider Strale eine Radinfrastruk-
tur. Ein Nahversorger liegt in weniger als 700 m Abstand, die nachstgelegenen Kindergarten und Grundschulen in weniger
als 1.000 m Entfernung. Der nachstgelegene Freiraum liegt mit dem Burtscheider Kurgarten weniger als 500 m entfernt.

Zugleich kénnen bereits bestehende Versorgungsinfrastrukturen (Fernwérme, Strom, Wasser und Abwasser) genutzt wer-
den. Das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung im Innenbereich und innerhalb bereits verkehrlich erschlossener Flachen
wird somit erfullt.

3.8.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine fiinf- bis siebengeschossige Bebauung vor, die aufgrund ihrer Ausrichtung gut fiir
die Nutzung solarer Energie geeignet ist. Es ist (iberwiegend keine Verschattung vorhanden, die Lage lasst eine giinstige
solare Siid-Ausrichtung erwarten. Eine solarenergetische Optimierung des Entwurfs erfolgte unter Zuhilfenahme eines ent-
sprechenden Simulationsprogrammes.

Konzeptionell ist vorgesehen, Wohnnutzungen in den neuen Geb&udekdrpern zu erméglichen. Durch die Festsetzung eines
Gebietes fir "Innerstadtisches Wohnen" werden zugleich Ansatze einer Nutzungsmischung ermdglicht. Der Festsetzungs-
katalog des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erméglicht in diesem Sinne u.a. die Einrichtungen von der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden. Darliber hinaus sind Raume fiir freie Berufe und Bironutzungen sowie sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe zulassig. In den zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgerichteten Baukorpern sol-
len zusatzlich in der Erdgeschossebene die Nutzungen Backerei/Café, Kiosk, Stadtteilbiiro erméglicht werden, um zu einer
Belebung des Wohnumfeldes beizutragen. Auch Infrastruktureinrichtungen fir studentisches Wohnen sind im Nutzungskat-
log des Bebauungsplans beriicksichtigt. Somit wird planerisch gesteuert, dass einerseits eine Belebung und soziale Kon-
trolle im Gebiet fir "Innerstadtisches Wohnen" sichergestellt wird und andererseits mit dem Wohnen unvertragliche oder
stérende Nutzungen ausgeschlossen sind.

Uber ein Mobilitatskonzept wurden MaRgaben zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs definiert, die bei der
stadtebaulichen und architektonischen Konzeption berticksichtigt wurden.

Der Bebauungsplan setzt dartiber hinaus fest, dass im Plangebiet nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu max.
10° zulassig sind. Das eréffnet weitreichende Mdglichkeiten fiir Dachbegriinungen sowie die solarenergetische Nutzung der
Dachflachen.

Bei der Gestaltung der Fassaden sind helle Materialien mit hohem Albedo-Wert (Albedo = Maf firr die Helligkeit eines Korpers.
Je heller der Korper ist. desto groRer ist die Albedo) vorgesehen, die einer Uberwarmung entgegenwirken. Zugleich findet
eine bauliche Eigenverschattung der Freiraume statt, so dass diese auch in den warmen Sommermonaten nutzbar sind.

3.8.4 Kubatur der Gebdude

Die Planung sieht einen kompakten, mehrgeschossigen Wohnungsbau mit Fernwarmeanschluss und moderner Dammtech-
nik vor. Durch die groBen, kompakten Baukdrper mit einem energetisch glinstigen Fassaden-Volumen-Verhaltnis sinkt der
zu erwartende Heizwarmebedarf. Die geplante Bauweise erméglich damit eine optimierte Warmeversorgung.

3.8.5 Solare Warme- und Energiegewinnung
Die Gebaude werden als Effizienzhaus Stufe 55 errichtet.

In groRen Bereichen des Plangebietes werden die geplanten mehrgeschossigen Gebéaudekorper nicht verschattet. Im Zu-
sammenspiel mit der gunstigen solaren Ausrichtung der kiinftigen Gebaude ergibt sich ein hohes Potenzial fiir die Errich-
tung von Photovoltaikanlagen auf den geplanten Flachd&chern. Insgesamt stehen rund 940 m? Dachfldchen zur Verfiigung,
die sich flir die Errichtung von Photovoltaikanlagen eignen. Im Durchfiihrungsvertrag wird die GroRe der Photovoltaikflachen
sowie die zu entwickelnde Leistung in Kilowatt-Peak(kWp) verbindlich geregelt.
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3.8.6 Umgang mit Freiflachen

Fur das Vorhaben wurde eine Freiraumplanung erstellt (siehe Kapitel 3.5). Die Reduzierung des Versiegelungsgrades bei
gleichzeitiger Schaffung von neuen Grinstrukturen, die Anpflanzung von Baumen und die umfangreichen Tiefgaragen- und
Dachbegriinungen tragen insgesamt zur Verbesserung des Mikroklimas und zu einer attraktiven Griinausstattung bei.

Die Planung sieht u.a. die Entwicklung eines geschutzten Blockinnenbereichs vor, der durch die umgebende Bebauung zu-
mindest in Teilen vor direkter Sonneneinstrahlung und zugleich vor Larmemissionen geschutzt ist. Die GroRe des Innenhofs
sowie eine Offnung / Durchfahrt in Richtung Norden sowie in Richtung Burtscheider Strae ermdglichen eine Durchliiftung
und tragen zur Sicherung der Frischluftversorgung des Plangebietes bei. Eine weitere Verbesserung der Durchliftung durch
gréRere Durchlasse und Gebaudedffnungen zur Bahntrasse / Burtscheider StraRe ist aus Larmschutzgriinden jedoch nicht
maglich.

Mit der Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird zudem ein erster Abschnitt der Fu- und Rad-
wegeverbindung gesichert, die klinftig die Burtscheider Strale mit dem neuen Stidausgang des Hauptbahnhofs verbinden
soll.

3.8.7 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist bereits heute bebaut und in hohem Ausmal versiegelt. Der Versiegelungsgrad reduziert sich mit Umset-
zung der Planung. Die geplanten Dach- und Innenhofbegriinungen dienen der Retention von Niederschlagswasser (siehe
Kapitel3.4). Eine Versickerung vor Ort ist aufgrund der Bodenverhaltnisse (Aufschiittungen, Bodenbelastungen) nicht mog-
lich. Es befindet sich zudem kein Gewasser in der Nahe, in welches anfallendes Niederschlagswasser eingeleitet werden
konnte.

Das anfallende Niederschlagswasser wird daher in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet. Seitens des Wasserver-
bandes Eifel-Ruhr bestehen dabei keine weiteren Anforderungen an den Hochwasserschutz (siehe auch Kapitel 3.4 und
5.3).

Das Plangebiet selbst ist topografisch nicht exponiert, so dass die Gefahrdung gegeniiber Starkregenereignissen relativ
gering eingeschatzt wird. Der Riickhaltung von Starkregenereignissen im Plangebiet dienen die vorgesehenen Begriinungs-
maBnahmen (Dach- und Freiflachenbegriinung). Dazu liegt ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 vor. Um auch ein
100-jahriges Regenereignis im Plangebiet zurlickhalten zu kdnnen, sind entsprechende Modellierungen der Freianlagen im
Innenhof erforderlich. Dariiber hinaus sind unterirdische Retentionsboxen vorgesehen (siehe Kapitel3.4). Dies wird bei der
Planumsetzung berlcksichtigt.

3.8.8 Umgang mit der Energieversorgung

Der Vorhabentréager plant die Gebaude als kfw-Effizienzhaus 55 zur Erlangung entsprechender Férdermittel der kfw-Bank.
Im Vergleich zum Referenzgebdude des Gebaudeenergiegesetzes bendtigt das Effizienzhaus 55 nur 55 % der Primarener-
gie. Zudem liegt der Transmissionswarmeverlust bei nur 70 % des Referenzgebdudes. Der bauliche Warmeschutz ist somit
um 30 % besser. Das Plangebiet wird an das Fernwérmenetz der Stadt Aachen angeschlossen und dariber die kiinftige
Warmeversorgung sichergestellt. Die derzeitige Fernwarmeerzeugung der Stawag beruht auf einer Kraft-Warme-Kopplung,
deren regenerativer Energietrageranteil kiinftig fir das gesamte Stadtgebiet erhdht wird.

Dartiber hinaus werden auf den Flachdachern Photovoltaikanlagen berticksichtigt, die der direkten Versorgung der Studie-
renden-Appartements dienen sollen. Somit erfolgt eine Nutzung erneuerbarer Energien, die deutlich Uber den gesetzlichen
Standard hinausgeht.
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4, Begriindung der Festsetzungen
41  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist flr die Entwicklung von dringend benétigtem Wohnraum und einem attraktiven Nutzungsmix fiir verschie-
dene Zielgruppen sehr gut geeignet. Es bietet mit der unmittelbaren Nahe zum Aachener Hauptbahnhof eine gute verkehrli-
che Anbindung an den OPNV und an das éffentliche und iibergeordnete Verkehrsnetz. Die Nahe zu Nahversorgungsein-
richtungen, Schulen und Kindergarten, Sport- und Freizeitangeboten gewahrleistet einen attraktiven innerstadtischen Wohn-
standort.

In Anlehnung an die bereits in der Umgebung umfangreich entstandenen Wohnbauentwicklungen (Geschosswohnungsbau)
wird innerhalb des Plangebiets daher ein Gebiet fir "Innerstadtisches Wohnen" festgesetzt. Darin werden die zuldssigen
Nutzungen in einem ,Positivkatalog” eingegrenzt. Da mit dem Vorhaben der angestrebte Nutzungsmix feststeht, kann inso-
weit auf die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets und des darin weit gedffneten Nutzungskatalog geméan § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) verzichtet werden. Dem Grunde nach entspricht der angestrebte Nutzungsmix hinsicht-
lich der Schutzbedurftigkeit jedoch der eines Allgemeinen Wohngebiets, da das Wohnen Uberwiegt. Damit ist es aus den
Darstellungen des derzeit geltenden Flachennutzungsplanes, welcher 'Gemischte Bauflache' darstellt, insbesondere wegen
der geringen Flachengrofe, als entwickelt anzusehen.

Das Gebiet fur "Innerstadtisches Wohnen" dient vorrangig dem Wohnen. Neben der iberwiegenden Wohnnutzung kdnnen
jedoch untergeordnet einzelne ergénzende, nicht stérende Nutzungen zugelassen werden. Fir das an der Burtscheider
Stralke als innerstadtischem Standort geplante Gebiet fiir "Innerstadtisches Wohnen" werden im Sinne einer lebendigen und
nachhaltigen Nutzungsmischung potenzielle, erganzende Nutzungen zugelassen. Fir das geplante Gebiet fiir "Innerstadti-
sches Wohnen" soll die Integration von Einrichtungen wie der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Gastronomie und
gewerblichen bzw. freiberuflichen Nutzungen ermdglicht werden. Sofern langfristig einzelne der genannten Nutzungen im
Gebiet fir "Innerstadtisches Wohnen" untergebracht werden, kann dies zu Sicherung einer gewissen fuBBlaufigen Infrastruk-
tur, Versorgung und Belebung des Wohngebiets und somit zu einer mit dem Wohnen vertraglichen Nutzungsmischung bei-
tragen. Auch nicht stérende Handwerksbetriebe konnen grundsétzlich zu einer sinnvollen Ergénzung der zul&ssigen Wohn-
nutzungen beitragen und werden zugelassen. Einzelne der zulassigen Nutzungen werden dabei planerisch so gesteuert,
dass diese nur in der Erdgeschossebene zuldssig und damit zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fulgan-
ger- und Radfahrverkehr* ausgerichtet sind. Mit der Festsetzung, dass in den zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ausgerichteten Baukdrpern nur in der Erdgeschossebene die Nutzungen Béckerei/Café, Kiosk, Stadtteilbiro zugelas-
sen werden, erfolgt eine Offnung und Vernetzung des Gebietes fiir "Innerstadtisches Wohnen" in Richtung Bahnhofszugang
Sid.

Mit dem getroffenen Zulassigkeitskatalog wird gleichzeitig auf der Planungsebene ausgeschlossen, dass zum geplanten
Wohnstandort unvertragliche oder konfliktbeladene Nutzungen angesiedelt werden.

4.2  MaR der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Dies bedeutet, dass die geplanten Wohngebéude
oberirdisch maximal 50% des Wohngrundstcks tUberdecken dirfen. Dariiber hinaus dirfen weitere Flachen entsprechend
der Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO zum Beispiel durch notwendige Wege, Zufahrten, Treppenanlagen, Spiel- und
Platzflachen bis zu einem GRZ-Wert von 0,75 (berschritten werden. Damit werden auch im Freiraumkonzept vorgesehene
Einrichtungen in den Freianlagen, wie zum Beispiel Wege und der Spielplatz sowie die Zugénge zu den Hausern bertick-
sichtigt. Das Grundstiick darf zudem durch Tiefgaragen sowie sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Plangebiet lediglich unterbaut wird, bis zu einem Wert von 0,7 (iberschritten werden. Diese Uberschreitungen
werden zugelassen, um den stadtebaulichen Zielen 'Schaffung von attraktivem Wohnraum in zentralen Lagen' und 'Innen-
entwicklung' mit einer vertraglichen Verdichtung nachzukommen. Insbesondere ist es stadtebauliches Ziel, oberirdische
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Versiegelung und die Beeintrachtigung der Freiraumnutzung durch die Anordnung von ebenerdigen Stellplatzen zu vermei-
den. Dementsprechend ist es zwingender Bestandteil des Gesamtvorhabens, bis auf wenige Ausnahmen die Stellplatze in
Tiefgaragen mit begriinten Dachern unterzubringen.

Die geplante Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 2,6. Diese ist so ausgerichtet, dass sich das geplante Vorhaben mit der
angestrebten Anzahl an Wohnungen umsetzen lasst. Da der nordwestlich geplante Baukérper die im Eckbereich zur Burt-
scheider Stralke vorgesehene Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Uberlagert und sich somit aulierhalb des eige-
nen Baugrundstiicks bewegt, flie3t die dort Giberlappende Geschossflache in die GFZ-Berechnung ein.

Hinsichtlich der Grundflachenzahl und der geplanten Geschossflachenzahl werden die Orientierungswerte des § 17
BauNVO iiberschritten. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich begriindet, da das Gebiet fiir "Innerstédtisches Wohnen" auf
Grund der besonderen zentralen Lage sowie seiner verkehrsgiinstigen Lage fiir eine verdichtete Bauweise sehr gut geeig-
net ist. Zum Ausgleich der starken Verdichtung werden die geplante und unmittelbar an das Gebiet fiir "Innerstadtisches
Wohnen" und als Freiraum auszugestaltende Wegeverbindung (nérdlicher Teil des Plangebietes) sowie hochwertig gestal-
tete Freiflachen im Blockinneren vorgesehen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse werden durch
eine gute Belichtung, Besonnung sowie Belliftung der geplanten Wohnungen mit einer Abtreppung des Gebé&udekdrpers
von vier iiber drei auf zwei Geschosse und drei Offnungen in der Erdgeschossebene sichergestellt. Der Sozialabstand bleibt
gewahrt, da ein ausreichender Abstand zu den Nachbarbebauungen eingehalten wird. Uberdrtlich ist zudem der nordlich an
das Plangebiet angrenzende Korridor der Bahnfreiflachen als innerstadtische Durchliiftungsbahn zu nennen. Uberdies ist
der Standort durch seine Nahe zu umliegenden Freiflachen wie der Griinflache Kurgarten Burtscheid / Michaelsbergstrafie
an der Klostertreppe (rund 200 m Luftlinie) mit Freirdumen gekennzeichnet. Stadtebaulich ist die Verdichtung in zentralen
Lagen der Stadt Aachen auch wegen der Flachenknappheit und des dringenden zusatzlichen Wohnflachenbedarfs erforder-
lich. Somit wird den stadtebaulichen Zielen des Masterplans AACHEN*2030, der eine kompakte und energieeffiziente
Raum- bzw. Siedlungsstruktur anstrebt, Rechnung getragen und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen.

Das realisierbare Bauvolumen wird darliber hinaus durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehdhe abschlie-
Rend begrenzt.

Die festgesetzten Gebaudehdhen lassen flir die Nutzer*innen wahrnehmbare, je nach Standort differenzierte Hohen zu. Die
grofite Hohe von bis zu rund 23m entwickelt sich entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fullganger-
und Radfahrerverkehr* im Norden. Allerdings wird diese Hohe fiir Nutzer*innen nicht durchgehend wahrnehmbar, da sie
durch niedrigere Gebaudeeinschnitte mit Hohen ab rund 13 m gegliedert wird. Entlang der Burtscheider Stralle nimmt die
Gebéudehohe in Richtung Bestandsbebauung ab. Hier sind wahrnehmbare Gebaudehdhen von bis zu ca.16 m mdglich. Im
Ubergang zu Bestandsbebauung betragt die Gebaudehdhe aufgrund des Gelandeversprungs Richtung KasinostraRe rund
13 m bzw. 16 m und vom Innenhof betrachtet rund 16 m tiber Gelande. Um die technische Umsetzung des Gebaudes nicht
zu stark einzuschranken, wird festgesetzt, dass bestimmte betriebsnotwendige Aufbauten und Anlagen (wie Auslasséffnun-
gen, Liftungs- und Klimaanlagen, Aufzugmaschinen und Treppenhauser sowie Briistungen und Absturzsicherungen) die
festgesetzte Geb&udehdhe Uberschreiten diirfen. Dabei wird jedoch deren Héhe und Ausdehnung planerisch so begrenzt,
dass diese in der Nah- und Fernwirkung nicht dominierend, sondern nur untergeordnet wahrnehmbar sind. Ein zusatzliches
Technikgeschoss ist nicht zulassig.

Besonderes stadtebauliches Ziel ist es, eine markante und in der Hohenentwicklung gegliederte Raumkante zum Korridor
der Bahnflachen zu entwickeln (vgl. Kapitel 3.1). Damit soll zugleich die geplante Wegeverbindung zum Bahnhof baulich-
raumlich gefasst werden. Daher wird eine gestaffelte maximale Bauhéhe fir die nérdliche Gebaudefront festgesetzt. Die
sichert zugleich die im architektonischen Konzept erarbeitete Linienfiinrung der Fassade sowie deren durch variierende Ho-
hen gegliederte Ansicht. Fir den die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung iberkragenden Teil des Bauwerks wer-
den zudem eine lichte Durchfahrts- und Durchgangshdhe sowie gleichzeitig eine zwingende Hohe als Abschluss des Bau-
korpers festgesetzt. Damit wird der besonderen Bedeutung dieses markanten Eckbereichs zwischen Burtscheider Strafle
und kinftiger Anbindung an den Bahnhofseingang Stid Rechnung getragen.
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4.3 Bauweise

Fur weite Teile des Plangebiets wird keine Bauweise festgesetzt. Damit ist die Ausldsung von Abstandsflachen in diesem
Bereich zu beachten. Um das stadtebauliche Ziel, entlang der Burtscheider Strale kunftig eine durchgehende Baukante

herzustellen, zu erreichen, wird im stdlichen Bereich eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit ist an dieser Stelle
jeweils auf die seitliche Grundstiicksgrenze zu bauen.

Ein Sonderfall besteht im Bereich der geplanten Tiefgarage. An dieser Stelle befindet sich an der Stidkante eine etwa mittig
auf der Grundstiicksgrenze befindliche Brandwand. Um auch in diesem Abschnitt den stadtebaulich geplanten Baullicken-
schluss und damit eine geschlossene Bauflucht zur Burtscheider Stralle zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass an diese
Brandwand bzw. an den vorhandenen nérdlichen Giebel des Hauses Burtscheider Strafle 19 anzubauen ist.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Wird eine Baugrenze festge-
setzt, so dlirfen Gebaude und Gebaudeteile diese grundsatzlich und soweit nicht anders festgesetzt nicht liberschreiten,
wohl aber von diesen zuriickspringen. Die Baugrenzen richten sich an dem konkreten Vorhaben bzw. dem stadtebaulichen
Konzept aus und nehmen sowohl die Gebaude- und Hofformen als auch die Raumkante Richtung Burtscheider StralRe auf.
Geplante Freirdume und Aufenthaltsbereiche im Plangebiet werden von den Baugrenzen als nicht iberbaubare Flachen
ausgespart. Eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Terrassen
und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,00 m wird auler an der nach Norden zu den Bahngleisen und zur Burtscheider StralRe
ausgerichteten Fassade, werden mit den schriftlichen Festsetzungen zugelassen. Die Festsetzung zur Uberschreitung der
Baugrenze wird notwendig, da Gebaudeteile, wenn sie fest mit dem Gebaude verbunden sind, als Teile des Hauptgebaudes
anzusehen sind und dementsprechend ohne diesbezligliche Festsetzung ausschliellich innerhalb der tiberbaubaren Fla-
chen zugelassen werden kdnnen.

Nach Norden, zur Bahntrasse hin wird eine Baugrenze festgesetzt, um dort den planerisch entwickelten baulichen Ab-
schluss entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sicherzustellen. Die stadtebauliche Raumkante zu den Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und zur Bahn wird hierdurch planungsrechtlich vorbereitet und das stadtebauli-
che Ziel, den Stadteingang baulich klar auszupragen und zu gestalten, umgesetzt. Im Eckereich der Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung und der Burtscheider Stralte wird im Bereich der geplanten Auskragung des Baukorpers eine Bau-
linie festgesetzt. Die Baulinie Uberlagert entsprechend dem stadtebaulichen Konzept auch die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ab einer lichten Hohe von ca. 4,50 m (ber der Promenade. Die Baulinie stellt in diesem Bereich in Zu-
sammenhang mit der Festsetzung einer zwingenden Gebaudehdhe sicher, dass die architektonisch gegliederte und fiir den
offentlichen Raum markante Eckbebauung zwingend in der im Vorhaben- und Erschlieungsplan vorgesehenen Form um-
zusetzen ist. Funktional markiert dieser Eckbereich damit die erkennbare Eingangssituation flir die Wegevernetzung
von/zum Sldeingang des Aachener Hauptbahnhofs. Damit wird dem Belang der Stadtbildgestaltung der funktionalen Anbin-
dung des Plangebiets an das Umfeld an dieser Stelle ein besonders hohes Gewicht eingeraumt.

Die verdichtete Bebauung in Verbindung mit der angrenzenden Promenade bedingt, dass die bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Abstandsflachen der nérdlichen Fassade die Mitte der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung Uberschreiten. Hier ist es stadtebauliches Ziel, dass eine enge Verbindung zwischen Bebauung und Fuigangerbe-
reich entsteht. Dies wird mit der Festsetzung einer verminderten Abstandsflache ermdglicht. Da mit dem Fugangerbereich
keine Hochbauten verbunden sind und da an diesen der nicht bebaute Korridor der Bahnflachen verlauft, sind keine nach-
barschltzenden Belange zu bericksichtigen. Hinsichtlich des Schallschutzes zur Bahn werden tberdies durch geeignete
Vorkehrungen auch bei Unterschreitung der Abstandsflachen gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt. Eine Beeintrachtigung
des Bahnbetriebs kann ausgeschlossen werden, da keine Bahnflachen berplant werden. Um den markanten Eckbereich
zwischen Burtscheider Strafle und kinftiger Anbindung an den Bahnhofseingang Stid Rechnung zu tragen, wird fiir die die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung tiberkragende Baulinie eine lichte Durchfahrts- und Durchgangshohe sowie
gleichzeitig eine zwingende Hohe als Abschluss des Baukorpers festgesetzt. Mit der Festsetzung der Baulinie in Verbindung
mit einer zwingenden Bauhéhe werden an dieser Stelle die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen aufgehoben. Das
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stadtebauliche Erfordernis zur planungsrechtlich genauen Definition dieses Bereichs mittels Baulinie und zwingender Hohe
ist weiter oben begrindet.

Insgesamt erméglichen die Uberbaubaren Flachen damit ein angemessenes Einfligen der Planung in die umliegende Be-
bauung und berticksichtigen die benachbarten Baustrukturen. Die Festsetzung tragt zu einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung des Baugebiets bei.

4.5 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflache (Baugrenzen) sowie innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen, Stellplatze zulassig. Fahrradabstellflachen sind gemaR der Umset-
zung des Mobilitatskonzeptes vorwiegend in Tiefgeschossen unterzubringen und oberirdisch damit auRerhalb der Baufens-
ter quantitativ deutlich begrenzt und im Freiraumkonzept integriert bzw. rdumlich verortet. Mit den getroffenen Festsetzun-
gen werden damit die verbleibenden Freiflachen als Griin- bzw. Spielflachen auf dem Grundstck gesichert und die bauliche
Ausnutzung des Grundstiicks nicht weiter erhéht. Um die gestalterische sowie funktionale Qualitat des Innenhofs zu stér-
ken, werden 60 PKW-Stellplatze in einer natirlich bellifteten Tiefgarage untergebracht. Oberirdisch werden nur 3 Stellplatze
fur mobilitatseingeschrankte Personen im siidlichen Bereich eingerichtet, um eine behindertengerechte Zuwegung zu den
Wohnungen zu erleichtern. Diese Stellplatze liegen unmittelbar an der sldlichen Zufahrt, so dass sie den autofreien Innen-
bereich nicht mit Kfz-Verkehr belasten.

Aufgrund der in Kapitel 3.4 beschriebenen besonderen verkehrlichen Standortqualitaten des Vorhabens und der infolgedes-
sen gegebenen Mdglichkeit, einen Stellplatznachweis abweichend von der geltenden Satzung zu treffen, wird gemaf § 89
Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 63 Kfz-Stellplatze und 362 Fahrradstellplatze zu errichten sind. Die Festsetzung der Stellplatze fir PKW und
Fahrrader erfolgt auf der Basis eines Mobilitatskonzepts, das die Eigenschaften und verkehrlichen Qualitaten des Standorts
beriicksichtigt. Die Mobilitdt der Bewohner*innen ist auch bei einem geringeren Stellplatzangebot fiir private PKW sicherge-
stellt und die stadtebauliche Ordnung wird durch diese MalRnahmen gewahrt.

Dabei wird sichergestellt, dass die Tiefgarage nur den Eigentlimer*innen, Mieter*innen und Besucher*innen des Vorhabens
zur Verfiigung stehen wird.

4.6 Bereich fiir Ein- und Ausfahrten

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Ordnung und ErschlieBung wird die Tiefgaragenzufahrt entlang der Burt-
scheider Strale raumlich festgesetzt. Damit ist Anzahl der Zufahrten und deren maximale Breite planerisch auf den im Vor-
haben- und Erschlieungsplan vorgesehenen Ein- und Ausfahrtbereich begrenzt. Mit der festgesetzten Blindelung der Zu-
und Ausfahrten zur Tiefgarage wird sichergestellt, dass die Verkehrsabwicklung und die Verkehrssicherheit entlang der Bur-
scheider Strale auch in Anbetracht der Lage der Zufahrt méglichst tbersichtlich und damit stérungsfrei und leistungsfahig
bleibt.

4.7  Ein- und Ausfahrtverbote

Im Siidosten des Plangebiets wird ein Ein- und Ausfahrtverbot festgesetzt. Hiermit soll vermieden werden, dass in diesem
Bereich Fahrzeugverkehre in beziehungsweise durch das Plangebiet auf Nachbargrundstiicke gefihrt werden. Dies lasst
sich beispielsweise Uber eine Einfriedung sicherstellen. Eine fuBlaufige Durchgangigkeit zwischen Plangebiet und Nachbar-
schaft ist an dieser Stelle hingegen denkbar und kdnnte baulich beriicksichtigt werden.

4.8 Larm/Immissionsschutz

Larmschutz
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Pragend flir die Larmvorbelastung im Plangebiet ist der Straenverkehrslarm sowie der von Norden einwirkende Schienen-
larm. Die Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden deutlich (iber-
schritten, stellenweise auch die Larmsanierungswerte (siehe Kapitel 5.1). Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Insoweit
setzt der Bebauungsplan ausgehend von der in einem Larmgutachten ermittelten und in Kapitel 5.1 beschriebenen L&rmein-
wirkungen auf das Plangebiet differenzierte und spezifische LarmschutzmalRnahmen fest.

Hierzu wurde zunachst im Rahmen einer schalltechnischen Modellierung prioritar untersucht, ob und welche aktive Larm-
schutzmalnahmen beispielsweise in Form von Larmschutzwéllen oder -wéanden, die zwischen Larmquelle und Gebiet fir
"Innerstadtisches Wohnen" angeordnet waren, in Frage kommen. Als aktive LarmschutzmaBnahme wurde die Errichtung
einer geschlossenen Wand entlang der nordwestlichen und der nordéstlichen Plangebietsgrenze gepriift. Um an den zum
Hauptbahnhof Aachen mit den zugehdrenden Bahntrassen hin orientierten Fassaden zumindest eine Unterschreitung der
Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV zu realisieren, wére hier eine Abschirmeinrichtung mit einer Mindesthhe von
18 m in Bezug zum Erdgeschossniveau erforderlich. Zudem misste die Wand an der Burtscheider StraRe an das Bauteil H1

Abbildung 1) angebunden werden. Aus Sicht der Stadt ist eine Larmschutzwand in derartigen Abomessungen aus stadtebau-
lichen Aspekten und aus Kostengriinden nicht realisierbar. Unter anderem wiirde die parallel zur nérdlichen Plangebiets-
grenze geplante Bebauung und die damit als stadtebauliches Ziel formulierte ,Stadtkante® als Eingang nach Aachen konter-
kariert.

Insgesamt sieht das Larmschutzkonzept vor, dass durch weitgehend geschlossene bauliche Raumkanten in Richtung vor-
handener Bebauung entlang der Kasinostrale und in Richtung des geplanten Innenhofs gegeniiber der Bahn und der Burt-
scheider Strale larmverschattete Bereiche entstehen. Somit kénnen vom L&rm abgewandte Wohnaufenbereiche entste-
hen, die zur Qualitat des vorhandenen, aber auch des geplanten Wohnraums beitragen.

Zum Schutz der dem Verkehrsldrm ausgesetzten Fassaden werden vorrangig passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt,
die zu einer ausreichenden Schalldd@mmung bei kiinstlicher Belliftung beitragen. Durch gezielte Grundrissanordnung wie
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bspw. durchgesteckte Grundrisse kdnnen zudem auf der larmabgewandten Seite ruhige Schlafrdume und WohnauRenbe-
reiche angeordnet werden. Die zur Bahn hin ausgerichtete Fassade sieht zudem Freisitze in Form von Wintergarten vor. Flir
solche Anlagen setzt der Bebauungsplan nachhaltige Schutzvorkehrungen wie mindestens ein bewertetes Schallddmmmaf
erf. Rw = 25 dB der &ffenbaren Fenster bzw. éffenbaren Verglasung fest. Mit dieser Anforderung kann davon ausgegangen
werden, dass in den Wintergarten als schutzwdrdige Freiraume ein Auenlarmpegel von 55 dB(A) unterschritten wird.

Die zur Bahnanlage und Burtscheider Stralle hin ausgerichteten Dachterrassen und Balkone werden Uberdies durch eine
mindestens 1,5 m hohe Glaswand vor den Larmeinwirkungen geschitzt. Gefordert wird mindestens ein bewertetes Schall-
dammmalf erf. Rw = 15 dB der Bauteile, sofern Wohnungen keinen zuséatzlichen Aullenbereich im Innenhof haben.

Nur in untergeordnetem Umfang ist denkbar, dass Schlafraume oder Kinderzimmer ohne vorgelagerten Wintergarten mit
Ausrichtung zu den Bahnanlagen zu entwickeln sein werden. Diese sind dabei nur in Ausnahmefallen zulassig.

Hiervon abzugrenzen sind die fir das studentische Wohnen vorgesehenen Appartements, die in gréRerer Anzahl nur ein
Fenster ohne vorgelagerten Wintergarten in Richtung der mit Verkehrslarm erheblich vorbelasteten Fassade haben. Entlang
dieser entsprechend gekennzeichneten Fassade ist fur Schlafrdume durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen wie
zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen (z.B. ,Hamburger Fenster*) oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Ma3nahmen des architektonischen Selbstschutzes zu ermdglichen, dass in Schlafraumen ein
Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht iberschritten wird.

Neben dem Schutz vor Verkehrslarm sind weitere differenzierte larmtechnische Festsetzungen zur Minderung der Geréu-
sche im Plangebiet vorgesehen. Hiermit wird gewahrleistet, dass die Wohnruhe und gesunde Wohnverhaltnisse nicht durch
den Betrieb der Tiefgarage beeintrachtigt werden. Beispielhaft sind die Festsetzungen zu schallabsorbierenden Oberfla-
chengestaltungen von Tiefgaragenwanden oder Liiftungsschachten zu sehen. Weiterhin dienen sonstige technische Einrich-
tungen wie larmoptimierte Rolltore dem vorbeugenden Immissionsschutz. Der von der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung in den Innenhof des Vorhabens geplante Durchgang wird gleichfalls schalltechnisch optimiert. Um dort eine
Schallausbreitung zur reduzieren, sind dessen Wénde und Decken schallabsorbierend auszufiihren.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird dem SchutzbedUrfnis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plan-
gebietes Rechnung getragen. Sollte durch eine gutachterliche Untersuchung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
der Nachweis erbracht werden, dass die tatséchliche Larmbelastung von der rechnerisch ermittelten zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Bebauungsplanes abweicht, kénnen ausnahmsweise die neu ermittelten maligeblichen AuRenl&rmpegel und
Beurteilungspegel als Grundlage zur Berechnung der Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuBenbauteilen gemaf
der DIN 4109-1 herangezogen werden. Abweichungen in der Gerduschbelastung kénnen sich beispielsweise durch die Ei-
genabschirmung der Gebaude ergeben oder dadurch, dass Larmquellen entfallen. Durch die Offnungsklausel wird es mog-
lich gemacht, die baulichen Malnahmen zum Schallschutz auf Grundlage der zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfah-
rens aktuellen Larmbelastung zu ermitteln.

Weiterer Immissionsschutz

Zum Schutz vor Stérungen durch Lichtimmissionen enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen, die sowohl die Abstrahlrich-
tung, die Art der Bestrahlung sowie die Beleuchtungsfarbe regeln. Lichtanlagen und Lichtpunkte sind dementsprechend so
anzubringen, dass von ihnen keine Abstrahlung in die Vertikale nach oben erfolgt, eine Gebaudebestrahlung konturenscharf
erfolgt und die Lichtfarbe nicht 3.500 K Uberschreitet. Die Festsetzungen gewahrleisten ein angenehmes und umweltver-
tragliches Umfeld.

4.9 Dachbegriinung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt auf Basis des Freiraumkonzeptes differenzierte MaBnahmen der Dach- und
Tiefgaragenbegriinung fest. Demzufolge werden die Flachdachflachen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv begriint. Mit der Begriinung erfolgt eine Erhéhung des Vegetationsanteils im Plangebiet und tragt damit zur Kiih-
lung und Gestaltung des Gebiets fiir "Innerstadtisches Wohnen" bei. Dabei ist die Begriinung mit der Errichtung der geplan-
ten, aufgestanderten Anlagen fir Solarenergie vereinbar. AusschlieRlich verglaste Flachen, Technikaufbauten sowie Wege,
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Terrassen- und Dachterrassenflachen dirfen von einer Begriinung ausgenommen werden, um betriebsbedingte Anlagen,
aber auch ein gewisses Mal} an einer Dachflachennutzung nach MaRlgabe des Freiraumkonzeptes zu erméglichen.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen ist — soweit sie nicht durch Gebaude tberbaut oder versiegelt
werden — eine Vegetationsflache bestehend aus einer mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuzlglich einer
Drainageschicht fachgerecht aufzubauen. Auch diese Festsetzung tragt in Verbindung mit einer Bepflanzung zur Sicherung
eines Griinflachenanteils im Plangebiet und somit der stadtklimatischen und gestalterischen Aufwertung bei.

410 Erhalt und Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Ein Bestandsbaum an der dstlichen Grenze des Plangebietes wird tiber zeichnerische und schriftliche Festsetzungen ge-

mal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zum Erhalt festgesetzt, da er aufgrund seines Alters und seiner GroRe eine raumbildende

Wirkung hat und damit ein wesentliches Element der kuinftigen Freiraumgestaltung darstellt. Der Baum ist dauerhaft zu er-
halten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind aulRerhalb der Tiefgaragendecken 17 Baume anzupflanzen. Davon werden zur Si-
cherung der Eingriinung an der sudlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze 9 Baume festgesetzt. Weitere 8 Baume sollen

zur Eingriinung auf den Griin- und Freiflachen im Hofbereich nach MalRgabe des Griinordnungsplans angepflanzt werden.
Die Artenauswahl umfasst Feldahorn (Acer campestre), Kolchischer Ahorn (Acer cappadocicum), Rotahorn (Acer rubrum),
Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia ,Edulis*) sowie Blumenesche (Fraxinus ornus) und damit Ar-
ten, die den Standortbedingungen angepasst sind.

Zur Begruinung der Tiefgaragendecken, die nicht tberbaut werden, sind weitere Gehélze anzupflanzen. Festgesetzt ist die
Pflanzung von 3 Blitenkirschen sowie 9 Grofistrauchern (Felsenbirne und Zierapfel).

Die Festsetzungen dienen der Sicherung der Eingriinung des neuen Gebiets fiir "Innerstadtisches Wohnen". Insbesondere
uber die Pflanzung der Baume wird eine Beschattung der Griin- und Freiflachen sichergestellt, um hier eine Aufenthaltsqua-
litdt auch in den warmeren Sommermonaten sicherzustellen. Der Einsatz von bliihenden Gehélzen und Gehdlzen mit auffal-
liger Herbstfarbung I&sst daruber hinaus den Wechsel der Jahreszeiten nachvollziehen.

Die genaue Lage der jeweiligen Baume und Straucher werden nicht festgesetzt, um die zukiinftige Gestaltung des Plange-
biets nicht einzuschranken.

411 Gestalterische MaBnahmen

Entsprechend dem architektonischen Konzept und zur homogenen Gestaltung der Dachlandschaft sind im Plangebiet als
Dachform nur Flachd&cher oder flach geneigte Dacher bis 10° zuléssig.

5. Umweltbelange
51 Larmschutz

Einwirkungen auf die Planung durch Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch den Schienenverkehrslarm der nordwestlich bis nordéstlich gelegenen Bahnanlagen belastet.
Der Aachener Hauptbahnhof mit den zugehérenden Bahntrassen fiir den Fern-, Regional- und Giterverkehr grenzt unmittel-
bar an das Plangebiet. Weiterhin befinden sich auf dem Gelénde eine Wagenhalle, verschiedene Serviceeinrichtungen so-
wie Abstell- und Bereitstellungsgleise der DB Regio AG. Relevante Emissionsquellen sind die Bahnstrecken Aachen — Kas-
sel und KéIn — Aachen Grenze.

Zudem wirkt der StraRenverkehrslarm der angrenzenden Burtscheider Strafle auf das Plangebiet ein. Aus Ergebnissen von
Verkehrszéhlungen der Stadt Aachen (Fachbereich — Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen) aus 2014 Iasst sich eine
durchschnittlich tagliche Verkehrsstarke DTV von rund 13.000 Kfz/24h mit einem Lkw-Anteil p = 1,2 % ableiten. Die Ver-
kehrsbelastung auf der Burtscheider Strale erhéht sich in der Prognose durch den vorhabenbedingten Zusatzverkehr um
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200 Kfz/24h. Eine allgemeine Verkehrssteigerung wird in der Prognose nicht berticksichtigt, da die Verkehrszahlungen aus
2014 gegeniiber Erhebungen aus 2004 eine deutliche Verkehrsabnahme ergaben.

In einem L&rmgutachten? wurden die Larmimmissionen flr die zur Burtscheider StraBe und zur Bahntrasse ausgerichteten
Fassaden ermittelt:

e Anden zur Burtscheider Strale und zu den Bahntrassen hin orientierten Fassaden werden sowohl die Orientierungs-
werte DIN 18005-1 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in beiden Beurteilungsraumen deutlich uber-
schritten. Zur Tagzeit betragt die Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Wohngebiete bis zu 15 dB(A), zur Nacht-
zeit bis zu 22 dB(A). Zur Nachtzeit wird der Larmsanierungswert von 60 dB(A) iberschritten. Bestimmt werden die
Larmverhaltnisse durch den Guterverkehr.

e Ander zur Burtscheider StralRe hin orientierten Fassade des Liickenschlusses (C1) werden der Orientierungswert und
der Immissionsgrenzwert in beiden Beurteilungsraumen aufgrund des StralRenverkehrslarms ebenfalls deutlich tGber-
schritten. In beiden Beurteilungsraumen wird der Orientierungswert um bis zu 16 dB(A) (iberschritten. Die Belastungen
zur Nachtzeit liegen hier im Grenzbereich des Larmsanierungswertes von 60 dB(A).

¢ Anden l&rmabgewandten Fassaden im Innenhof werden der Orientierungswert und der Immissionsgrenzwert zur Tag-
zeit weitgehend eingehalten. Zur Nachtzeit wird der Immissionsgrenzwert ebenfalls weitgehend eingehalten, an einzel-
nen Fassaden liegt die Belastung auch unterhalb des Orientierungswertes. Lediglich im Bereich des Durchgangs in
Richtung Promenade werden zur Nachtzeit der Orientierungswert und Immissionsgrenzwert (iberschritten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, der Immissionsgrenzwerte der 16. Bim-
SchV und des Larmsanierungswertes werden differenzierte MaBnahmen zum Schutz vor L&rm im Bebauungsplan festge-
setzt (siehe Kapitel 4.84.8). Damit kdnnen im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

Auswirkungen der Planung

Relevante Emissionsquelle innerhalb des Plangebietes sind die natirlich belliftete Tiefgarage einschlielich ihrer Erschlie-
Rung sowie drei oberirdische Stellplatze. Der Personenkreis als Nutzer*innen wird grundsétzlich auf die Mieter*innen, Ei-
gentimer*innen sowie Besucher*innen beschrankt. Die Nutzung der Tiefgarage soll keinen zeitlichen Einschrdnkungen un-
terliegen.

Im Plangebiet wird Gebiet fir "Innerstadtisches Wohnen" festgesetzt. Die umgebende Nachbarbebauung an der Burtschei-
der StraBBe und der Kasinostrale wird als Mischgebiet eingestuft. Nach der Berechnung werden unter Berlcksichtigung von
Schallminderungsmafinahmen in der konstruktiven Ausflinrung der geplanten Tiefgarage sowie der oberirdischen Stell-
platze (siehe Kapitel 4.8) die Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 in beiden
Beurteilungszeitraumen (Tag- und Nachtzeit) eingehalten. Auch die Immissionsrichtwerte nach TA Larm werden innerhalb
und aulerhalb des Plangebietes eingehalten.

Die Verkehrsbelastung auf der Burtscheider Strale in der Prognose erhéht sich um den Plangebietsverkehr. Damit einher
geht nur eine marginale und nicht wahrnehmbare Pegelerhéhung in der Tagzeit und Nachtzeit von unter 0,1 dB(A).

Die geplante Bebauung bewirkt zudem eine Abschirmung des Schienenverkehrsléarms zur Bestandsbebauung an der Kasi-
nostralie.

Weitere Larmquellen

2 SWA - Schall- und WarmemeRstelle Aachen GmbH (2021): Schalltechnisches Gutachten Sl - 21/048/08. Projekt Vorhabenbezogener
Bebauungsplan - Burtscheider Stralke / Kasinostrafe -
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Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Sport- und Freizeitanlagen. In der Umgebung gelegene einzelne Verkaufs-
und Gaststatten werden larmtechnisch als irrelevant eingestuft.

52 Boden

Relief und Boden

Das Plangebiet ist relativ eben, steigt aber in Richtung Stiden um rund 4 m an. Nérdlich des Geltungsbereichs trennt eine
Boschung die rund 8 m tiefer gelegenen Bahnanlagen ab.

Im gesamten Plangebiet bestehen groRflachige Versiegelungen sowie heterogene Anschiittungen mit Tiefen zwischen

0,4 mund 1,8 m (Kramm Ingenieure 2016)°. Die aktuelle Situation im Plangebiet ist gepragt durch eine weitgehende Versie-
gelung; der aktuelle Versiegelungsgrad betragt rund 90%. Schutzwirdige Boden liegen nicht vor, ein bodenbezogenes Aus-
gleichserfordernis entsteht daher bei Umsetzung des Vorhabens nicht.

Altlasten

Das Grundsttick wird als altlastenverdachtige Flache im Sinne des § 2 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) ein-
gestuft (Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen, Altstandort Nummer AS 1038). Der Altlastenverdacht beruht
auf den ehemaligen gewerblichen Nutzungen, die auf dem Gelande seit dem Jahr 1900 stattfanden. Es liegen im Plangebiet
Bereiche mit sehr unterschiedlichem Belastungsniveau vor, wie verschiedene Untersuchungen zeigen.

Auf dem gesamten Grundstiick wurden bei Bodenuntersuchungen Auffillungsmaterialien mit einer Machtigkeit bis 1,9 m unter
Gelandeoberkante angetroffen. Anthropogene Fremdbestandteile wurden Gberwiegend in Form von Schlacken, Ziegel- und
Asphaltbruch sowie lokal Holzkohle, Papier-, Textil- und Porzellanreste nachgewiesen. In dem Auffiillungsmaterial wurden
punktuell erhdhte Schwermetallgehalte (Blei, Kupfer, Zink) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) ermittelt.

In zwei Bereichen (Olabscheider, ehemalige Tankstelle) wurden erhdhte Schadstoffbelastungen mit Mineraldlkohlenwasser-
stoffen (MKW), leichtflichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole = BTEX) und PAK
ermittelt. Derzeit werden in diesen beiden Bereichen Sanierungsmafnahmen in Form einer vollstandigen Dekontamination
durchgefiihrt. Die gesamten Erdarbeiten werden gutachterlich begleitet. Es ist davon auszugehen, dass die Arbeiten vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen sind.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch das geplante Vorhaben sind keine signifikanten zusatzlichen Schadstoffeintrége in den Boden zu erwarten.

Im Zuge der Abrissarbeiten im Plangebiet erfolgt eine vollstandige Dekontamination des belasteten Materials. Die dafur er-
forderlichen Erdarbeiten werden unter gutachterlicher Begleitung durchgefiihrt. Die Einhaltung der vorab durch die Untere
Bodenschutzbehdrde definierten Sanierungszielwerte werden durch Freimessungen nachgewiesen.

Diese Sanierungsarbeiten laufen zurzeit und werden vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans abgeschlossen sein.
Nach dieser erfolgten Sanierung ist eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht mehr erforderlich.

In zukiinftig versiegelten Bereichen sind die ggf. verbleibenden Belastungen aus dem Auffiillungsmaterial als gesichert (in
Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch) zu betrachten.

In den kiinftig unversiegelten Teilbereichen, in denen Auffillungsmaterialien verbleiben, ist deshalb auf offenen Bodenfla-
chen eine Abdeckung mit mind. 0,35 m unbelastetem Bodenmaterial gem. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) als ausreichender Schutz fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch vorzusehen. Dies entspricht der empfohlenen

3 Kramm Ingenieure 2016: Grundstiick Burtscheider Briicke 17, Aachen. Vorerkundung des Baugrundes und oberflachennah anstehender anthropo-
gener Bodenschichten sowie chemisch-analytische Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Wiederverwertungs- und Deponierungsméglichkeiten
von kiinftigem Bodenaushub
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Mindestméchtigkeit der ein- bzw. aufzubringenden Bodenschicht gemak Gemeinsamen Runderlass des Ministeriums fiir
Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom 14.3.2005 (Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleit-
planung und im Baugenehmigungsverfahren). Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden gem. § 12 BBodSchV sind zu beachten. Die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV sind hierbei
einzuhalten.

Die entsprechenden Hinweise sind in den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bertcksichtigt.

5.3 Wasser

Grundwasser

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet. Der
Grundwasserflurabstand liegt bei 8 bis 10 m unter Flur, Richtung Stdosten bei 11 bis 12 m. Die geplante Tiefgarage bindet
nicht in das Grundwasser ein, so dass keine Mainahmen wie eine druckwasserdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bau-
werke sowie Umleitungen des Grundwasserstromes um den Baukdrper herum erforderlich werden.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Entwasserung
Ausfiihrungen dazu enthalten die Kapitel 3.4 sowie 3.5.

5.4 Klima und Luft

Ausflihrungen zu stadtklimatischen Belangen sowie zu Aspekten der Klimawandelanpassung und des Klimaschutzes ent-
halt Kapitel 3.8.

Fur das Stadtgebiet besteht ein Luftreinhalteplan (Bezirksregierung Kéln, Stand 2019). Zur Verringerung der Schad-
stoffimmissionen wurde eine Umweltzone innerhalb des Aachener AuRRenrings eingerichtet. Das Plangebiet liegt in dieser
Zone. Es liegen zwar Emissionen (Stickstoffdioxide und Feinstaub) aus den umgebenden Verkehrswegen (Stralte und
Schiene) vor, im Plangebiet ist jedoch keine erhdhte lufthygienische Belastung zu verzeichnen.

Bei Umsetzung des Bauvorhabens ist nicht mit signifikant erhdhten Belastungen zu rechnen. Durch den geplanten An-
schluss an die Fernwarmeversorgung werden vorhabenbedingte Emissionen von Luftschadstoffen am Vorhabensstandort
vermieden.

Gutachterlich* untersucht wurde, ob die aus den Luftungsschachten der nattirlich belifteten Tiefgarage austretenden KFZ-
Abgase aus Motorbetrieb und Evaporation (Motor und Tankverschluss) Umwelteinwirkungen hervorrufen kénnten. Bewertet
wurden mégliche Emissionen von Stickstoffdioxid, Feinstaub (PM10 bzw. PM2.5), Kohlenmonoxid sowie Benzol.

Die ermittelten Emissionsmassenstrdme liegen deutlich unterhalb der Bagatellmassenstrdme der TA Luft 2020. Eine Ermitt-
lung von ImmissionskenngréRen durch Messung und Prognose war daher nicht erforderlich.

Die zusétzlichen Immissionsbelastungen fiir Stickoxide (NO2) und Benzol iiberschreiten die Irrelevanzgrenze von 3% des
jeweiligen Jahresimmissionswertes gemaR 39. BImSchV geringflgig. Zur Einschatzung der Vorbelastung herangezogene
Messungen der Station Aachen-Wilhelmstrale des Luftqualitatsiiberwachungssystems des Landes Nordrhein-Westfalen

4 TOV Rheinland Energy GmbH 2021: Bericht zur Einschatzung der Belastung der AuRenluft an Entliiftungen einer geplanten Tiefgarage am geplan-
ten Wohnhaus an der Burtscheider Strae (Flurstiick 2272) in Aachen. TUV-Bericht Nr.: 936/21253643/A. Kéln, 13.08.2021
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(LUQS) zeigen jedoch, dass eine Uberschreitung von Immissionswerten durch die Gesamtbelastung nicht zu erwarten ist.
Die Immissionsbelastung wird daher gutachterlich als unbedenklich eingestuft.

5.5 Artenschutz

Fir das Vorhaben wurde ein Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung erstellt®. Hinsichtlich der untersuchten
Avifauna wurden nur ubiquitare Arten wie Amsel, Heckenbraunelle, Zaunkonig, Rotkehlchen, Ménchsgrasmiicke,
Zilpzalp, Blau- und Kohimeise festgestellt. Aktuelle Fortpflanzungsstatten von Gebaudebritern wurden hingegen nicht
nachgewiesen. Gemal Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV 2021) pla-
nungsrelevante Brutvogelarten wurden nicht nachgewiesen.

Zur Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist bei der
Vegetationsbeseitigung die zeitliche Beschrankung auf das Winterhalbjahr (01.10. - Ende Februar) zu beachten, um nicht
Einzeltiere mdglicherweise dort briitender, europaischer (nicht planungsrelevanter) Vogelarten zu schadigen und gegen das
Totungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu verstoRen. Diese MalRgabe schlieldt auch den dichten Efeubewuchs an
den Fassaden ein.

Ist eine Einhaltung dieser Fallzeitenbeschrankung aus zwingenden Griinden nicht mdglich, kénnen die Gehdlze von einem
Fachbiro auf einen potenziellen Brutvogelbesatz kontrolliert werden. Bei fehlenden Nachweisen ist eine Fallung auch zu
anderen Zeiten moglich. Dies wird gutachterlich jedoch nicht empfohlen.

AuRerhalb des Plangebietes konnten sechs Einzelquartiere von Zwergfledermausen sowie eines der Breitfliigelfledermaus
festgestellt werden. Diese Lebensstétten sind jedoch durch das geplante Vorhaben nicht betroffen, Hinweise auf Quartiere
in und an den abzureiRenden Gebauden konnten nicht gefunden werden. Einige Freiflachen des Plangebiets selbst werden
zwar von der Zwergfledermaus als Jagd- und/oder Transferhabitat genutzt, ein Vorkommen essenzieller Nahrungshabitate
der Art kann jedoch ausgeschlossen werden. Auch Hinweise auf Baumquartiere liegen nicht vor.

Im Zuge der Errichtung einer neuen Bebauung werden als freiwillige MaRnahme des Vorhabentrégers in einem Radius von
maximal 500 m um das Plangebiet 10 Fledermaus-Sommerkasten installiert.

5.6  Stadtbild

Bezogen auf die Nutzungen stellt sich der Planbereich aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versiegelung als stadtisch
bzw. gewerblich gepragt da. Gliedernd wirken die Gehdlzbestande sowohl im Osten des Plangebietes als auch nérdlich da-
ran angrenzend.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt hier die Umwandlung einer urspringlich gewerblich genutzten, mittlerweile seit Jahren
brachgefallenen Flache hin zu einer zeitgemafen, innerstadtischen Wohnbebauung. Die Eingrinung auf der Béschung ent-
lang der Bahn bleibt mit ihrer gliedernden und belebenden Funktion erhalten. Auch ein Teil des Baumbestandes an der éstli-
chen Grenze des Plangebietes bleibt erhalten und wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Auferdem sind hier
und im Stiden des Plangebietes Baumneupflanzungen geplant, die der Eingriinung des Bauvorhabens dienen.

Aufgrund der Lage an einem Hochpunkt im Stadtgebiet bzw. im Aachener Talkessel ist das Plangebiet zumindest aus Rich-
tung Norden gut einsehbar, wenngleich auch der Baumbestand im Bereich der Béschung zur Bahn optisch abschirmend
wirkt. Zugleich ist die Bedeutung der Sichtachse von den Gleisen als bedeutsamer Stadteingang flir Bahnreisende hervor-
zuheben. Diese Wirkung wird bei Umsetzung des Neubauvorhabens verstarkt, da hier eine neue, moderne bahntrassen-
zugewandte Stadtkante entsteht. Aussagen zu Auswirkungen auf die Sichtachse Bismarckturm — Dom enthélt Kapitel 5.11.

5 Biiro Kreutz 2021: Gutachten zur artenschutzrechtlichen Priifung ,Wohnen an der Burtscheider Briicke*, Aachen. Stand: 06.07.2021
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5.7 Baumschutz

Der Baumbestand des Plangebietes umfasst insgesamt 10 B&dume. Es handelt sich um 7 Berg-Ahorne, 2 Eschen und eine
Salweide. Aufgrund des Stammumfanges unterliegt der Baumbestand teilweise den Bestimmungen der Baumschutzsatzung
der Stadt Aachen, 8 der vorhandenen Baume fallen unter den Schutz der Satzung.

Ein Teil des Baumbestandes im Bereich der éstlichen Plangebietsgrenze muss entfallen, um die erforderliche Feuer-
wehrumfahrung realisieren zu konnen. Die Entnahme eines weiteren Baums ist fir die Herstellung der ErschlieBung im In-
nenhof erforderlich. Im Zuge der Umstrukturierung des Plangebietes ist somit die Fallung von insgesamt 9 Baumen erforder-
lich, von denen 7 unter den Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen und die eine Ersatzpflanzung von min-
destens 17 Baumen erfordern. Im Plangebiet ist auBerhalb von Tiefgaragendecken die Pflanzung 17 neuer Baume vorgese-
hen, die als Ersatzpflanzungen im Sinne der Baumschutzsatzung angerechnet werden kénnen. Im Bereich der (iberdeckten
Tiefgarage sollen drei weitere Baume gepflanzt werden.

Die Baume auf der auRerhalb des Plangebietes angrenzenden Bdschung entlang der Bahntrasse unterliegen ebenfalls zum
Teil der stadtischen Baumschutzsatzung. Innerhalb der steil abfallenden Bahndammbdschung bzw. im unmittelbaren Um-
feld des Béschungskopfes ist ein dichter Baum- und Strauchbestand vorhanden. Dieser Baumbestand im Bereich der
Bahnbdschung wird durch die Planung nicht in Anspruch genommen und bleibt erhalten. Die vorhandene Mauer zwischen
der Boschung und dem Vorhabengrundstiick ist frostfrei gegriindet. Daher ist es unwahrscheinlich, dass die Wurzeln der
Bdschungsbaume in das Plangebiet hineinragen. Insoweit ist eine Umsetzung der Promenade im Kronentraufbereich mog-
lich, ohne diesen Baumbestand zu beeintrachtigen.

Ostlich des Plangebietes besteht weiterer Baumbestand. Dieser wird durch die Planung ebenfalls nicht beriihrt.

5.8 Elektromagnetische Strahlung

Die Oberleitungen der Bahngleise, die im Norden an das Plangebiet angrenzen, sind Quelle fir elektromagnetische Strah-
lung. Gutachterlich wurde jedoch nachgewiesen, dass im Plangebiet und dessen unmittelbarem Nahbereich nur sehr ge-
ringe Belastungen weit unterhalb der Grenzwerte fir multifrequente Felder zu erwarten sind (FH Aachen 2017)8.

5.9  Schwingungen und Erschiitterungen

Zu Beurteilung méglicher Erschitterungen und Schwingungen aus dem angrenzenden Bahnverkehr wurde ein Gutachten
erstellt’. In dem Gutachten werden Uberschreitungen der Anhaltswerte zur Beurteilung von Erschiitterungsimmissionen
nach DIN 4150-2 flir Wohngebiete prognostiziert. Um eine Belastigung der kiinftigen Bewohner auszuschlieten, werden
vorbeugende Minderungsmafnahmen gutachterlich empfohlen. Beim Bau der Gebaudekdrper sind die folgenden Malga-
ben zu bertcksichtigen:

e Das Gebaude sollte auf gro3zligige dimensionierte Fundamente gestellt werden.
o Das Untergeschoss ist als steifer Stahlbetonkasten zu planen.
o Das Gebaude sollte in massiver Bauweise mit Stahlbetondecken errichtet werden.

e GroRe Deckenspannweiten sind zu vermeiden, um Uberhdhungen der Erschiitterungen im Gebaude méglichst gering
zu halten.

Weitere Minderungsmalnahmen werden zunachst nicht definiert, allerdings empfiehlt der Gutachter eine Messung der
Schwingungseintrége im fertiggestellten Gebaude. Sollten dabei nennenswerte Belédstigungen nachgewiesen werden, sind

6 FH Aachen — Fachbereich Elektrotechnik und Informationstechnik (2017): Sachkundige Folgebeurteilung der magnetischen Feldbelastung im Be-
reich des Neubauprojekts ,Burtscheider Briicke am Hauptbahnhof der Stadt Aachen in Bezug auf die in der 26. BImSchV genannten Grenzwerte

7 Wolfel Engineering GmbH 2021: Bauvorhaben ,Burtscheider Briicke* in Aachen. Erschiitterungsprognose bei Schienenverkehr. Auswertung der
Messungen vom 31.05. - 01.06.2021
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nachtragliche Manahmen umzusetzen. Vorrangig empfohlen wird die Einbringung einer senkrechten Schicht von elasti-
schem Material im Erdreich zwischen Auftenwand des Gebaudes und der Gleisanlage. Das Bauvorhaben ist zunéachst so
auszuflihren, dass die nachtragliche Umsetzung dieser MaRnahmen noch mdglich ist.

5.10 Verschattung und Belichtung

In einer Verschattungsstudie? wurden die Besonnungsverhaltnisse an den Fassaden der geplanten Bebauung analysiert
und anhand der in der DIN EN 17037 genannten Qualitatsanforderungen an die Besonnungsdauer bewertet.

Die Ergebnisse zeigen, dass im Innenhofbereich fir die stdostlichen und stidwestlichen Fassaden der Hauser 1 bis 4 gute
bis sehr gute Besonnungsverhaltnisse mit grotenteils iber 4 Sonnenstunden zu erwarten sind. Erwartungsgemaf nehmen
die Verschattungseffekte mit zunehmender Hohe ab. In den unteren Stockwerken von Haus 5 wird die Siidfassade durch
die angrenzende Bestandsbebauung in der Kasinostralie verschattet. Die Anforderungen der DIN EN 17037 werden jedoch
deutlich eingehalten.

Die meisten nordseitigen Fassaden kénnen den Mindestsollwert von 1,5 Stunden Besonnungsdauer am 21. Mérz hingegen
nicht vollstandig erreichen. Mithilfe einer Raumhelligkeitsanalyse gemal DIN EN 17037 wurden daher exemplarisch drei
reprasentative Raume im Erdgeschoss untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass fiir die Wohnungen mit iberwiegend
nordlicher Ausrichtung in Haus 1 bis 4 eine ausreichende Tageslichtversorgung gewahrleistet ist. Flr die untersuchte Ein-
zimmerwohnung in Haus 5 kénnen die Anforderungen den DIN EN 17037 aufgrund der Innenhofsituation im Erdgeschoss
grundsétzlich nicht erflillt werden. Es handelt sich hierbei jedoch um Einzimmerappartements, so dass das vordere, als Ar-
beitszone genutzte Drittel des Raumes ausreichende Beleuchtungsstarken aufweist (>300 Ix bis ca. 2 m Raumtiefe). Im hin-
teren Teil des Raumes befindet sich eine abgetrennte Kliche, die nicht in die Berechnung der Tageslichtversorgung mit ein-
bezogen wird. Zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse hat der Gutachter weitere Malnahmen vorgeschlagen, deren Um-
setzung im Durchfuhrungsvertrag geregelt werden.

511 Kultur- und Sachgiiter
Denkmalgeschutzte bzw. denkmalwerte Gebaude sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt jedoch in einem historisch gepragten Umfeld. Die Bahntrasse markiert den Grenzverlauf zwischen den
ehemals selbststandigen Stadten Aachen und Burtscheid. Die Bebauung in der Kasinostralle sowie der Burtscheider Strale
ist ein Beispiel flir eine einheitliche Bebauung aus der Mitte des 19. Jahrhunderts, auch wenn das Gesamtbild durch Kriegs-
zerstorungen zumindest gestort ist. Dies trifft insbesondere auf die Burtscheider Strale zu, die im Bereich des Vorhabens
nahezu ausschlieBlich durch eine Bebauung aus der Nachkriegszeit gekennzeichnet ist. Einzig das dem Vorhaben gegen-
Uberliegende, dreigeschossige Wohngebéude mit Satteldach (Burtscheider Strale 20) ist als Baudenkmal aus der Griinder-
zeit geschiitzt. Aufgrund der Reliefs bilden die 3- bis 4-geschossigen Gebéude keine einheitliche Traufkante, sondern folgen
leicht gestaffelt der ansteigenden Stralke. Die flach geneigten Satteldacher sind vom Straenraum aus nicht erkennbar. Zu-
dem sind den zuriickspringenden Dachgeschossen teilweise Balkonreihen vorgelagert, so dass die Dachform nicht zu se-
hen ist. Bei einigen Gebauden sind nachtraglich Aufbauten ergénzt worden. So bietet sich aus kulturhistorischer Sicht nur
eine Uberwiegend geschlossene Stralkenfront, jedoch keine einheitliche Baustruktur.

Das neue Vorhaben schlieit eine Bauliicke an der Burtscheider Strake und formt zur Briicke einen Abschluss der Baureihe.
Damit wird die geschlossene Bauflucht gestérkt und die Hohenabwicklung aufgenommen. Die neue Dachform des geplan-
ten Flachdaches ist von den vorhandenen Satteldachern aus dem StraRenraum aus nicht unterscheidbar. Durch eine Neu-
bebauung in zeitgerechter Architektursprache werden die unterschiedlichen baugeschichtlichen Epochen der Gebaude
deutlich abgegrenzt.

Weitere Baudenkmaler liegen in rund 150 m fuBllaufiger Entfernung in der KasinostraBe (Hausnummern 58 bis 64, 70 sowie
74 — 80). Es handelt sich dabei u.a. um einen 5-geschossigen Hochbunker, der in die umgebende Wohnbebauung eingefligt

8 Lohmeyer GmbH 2021: Bauvorhaben ,Burtscheider Briicke* in Aachen — Verschattungsstudie
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wurde. Daneben sind hier 3- bis 4-geschossige Wohngebaude als Baudenkmal geschiitzt. Auch hier bildet die vorhandene
Bebauung eine geschlossene Strallenfront. Da das Neubauvorhaben im riickwértigen Bereich der Kasinostrale errichtet
werden soll, sind die Neubauten von der Kasinostralle aus nicht sichtbar. Das wahrnehmbare Erscheinungsbild dieser
denkmalgeschiitzten Gebaude wird daher durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Der rlickwartige Bereich ist durch An-
bauten sehr heterogen gestaltet, so dass hier keine Aspekte des Denkmalschutzes zu beachten sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Silhouettenschutzes fiir das Welterbe 'Dom zu Aachen' und gemaR Denkmalbereichssat-
zung innerhalb der Sichtachse vom Bismarckturm. Das Vorhaben iiberschreitet mit seiner Hohenentwicklung jedoch nicht
die Bebauungshdhe der bereits vorhandenen Bebauung beiderseits der Kasinostrafle, die die Begrenzung der Sichtachse
auf das Weltkulturerbe definiert. Daher ist auch bei Umsetzung des Vorhabens an der Burtscheider Briicke keine Beein-
trachtigung dieser Sichtachse zu erwarten.

Hinweise auf archdologisch bedeutsame Funde liegen bislang nicht vor. Grundsatzlich kénnen diese zwar im Aachener
Siedlungsraum nicht ausgeschlossen werden, sind im Plangebiet jedoch aufgrund der bestehenden Aufschiittungsbéden
eher unwahrscheinlich.

Abbildung 4: Schemaschnitt Vorhaben in der Sichtachse Bismarckturm / Dom (kadawittfeldarchitektur)

6. Auswirkungen der Planung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert durch die Wiedernutzbarmachung und die Neubebauung von
zuvor gewerblich genutzten und nunmehr brachliegenden Flachen eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung. Er sieht ein Flachenrecycling mit teilweisem Riickbau von stark versiegelten Siedlungsflachen vor. Zugleich ist die Be-
deutung der Sichtbeziehungen von den Gleisen als Stadteingang fiir Bahnreisende hervorzuheben. Diese Wirkung wird bei
Umsetzung des Neubauvorhabens verstarkt, da hier eine neue, moderne der Bahntrasse zugewandte Stadtkante entsteht.
Zudem wird das heute fiir die Bevélkerung unzugéngliche Areal mit einer attraktiven Zuwegung zum geplanten Stidausgang
des Hauptbahnhofs gedffnet und aufgewertet.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann dringend bendtigter Wohnraum in innenstadtnaher
Lage geschaffen werden. Insgesamt sollen voraussichtlich 183 neue Wohneinheiten sowie 3 gewerbliche Einheiten ge-
schaffen werden. Das Vorhaben berlcksichtigt freifinanzierten und in einem Anteil von 2/3 geforderten sowie geforderten
studentischen Wohnraum. In der Summe wird ein vielfaltiges, generationen- und nutzergruppentibergreifendes Wohnrau-
mangebot in verschiedenen Marktsegmenten geschaffen und eine ausgewogene Mischung der Bewohnerschaft gewahrleis-
tet.

Das angrenzende Straflennetz weist ausreichend Kapazitaten auf, um die Neuverkehre aufzunehmen. Aufgrund der innen-
stadtnahen Lage bieten die guten OPNV-Verbindungen eine attraktive Voraussetzung, um auf die Nutzung eines PKW zu
verzichten.
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Von der Planung gehen unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen aus. Mit dem Uber ein Mobilitatskonzept vorbereiteten und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten MaRnahmen kann der Umweltverbund mit OPNV, Sharingsystemen und Radverkehr gestérkt und der Bedarf an
PKW-Stellplatze reduziert werden. Zugleich wird die verkehrliche Belastung im angrenzenden Straflenraum gemindert, so
dass keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Bewohnerinnen und Bewohner im Umfeld zu erwarten sind. Die
Bauweise mit geschlossener Kante zur larmvorbelasteten Seite entlang der Bahntrasse ermdglicht einen ruhigen Innenhof
mit hoher Spiel- und Aufenthaltsqualitét. Die Grundrisse bieten allen Wohnungen larmabgeschirmte Aufenthaltsraume, so
dass die kunftigen Bewohner*innen keinen gesundheitlichen Belastungen ausgesetzt sein werden. Zugleich wird eine aus-
reichende Belichtung sichergestellt.

Ein Drittel der Grundstticksflache wird zukinftig begriint sein. Zusammen mit den begriinten Dachflachen wird der Griinan-
teil im Plangebiet im Vergleich zur heutigen Situation deutlich verbessert. Dies hat zudem positive Auswirkungen auf die
mikroklimatische Situation und vermeidet eine weitere Aufheizung im klimatisch belasteten Stadtgebiet.

7. Kosten

Fur die Stadt Aachen entstehen keine Kosten. Der Vorhabentréger tbernimmt sémtliche durch das Bebauungsplanverfah-
ren entstehenden Kosten. Zur Herstellung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird es eine Vereinbarung
zwischen Stadt und Vorhabentréger geben.

8. Durchfiihrungsvertrag

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentrager gemaf § 12 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag ge-
schlossen, der die Inhalte des Projektes und die Verpflichtungen der Vertragsparteien festlegt. Zu den Vertragsinhalten ge-
héren u.a.:

o Umsetzungspflicht Quotenbeschluss 1/3 freifinanziert, 2/3 6ffentlich geférderter Wohnungsbau

o  Umsetzungspflicht Warmeversorgung durch Fernwarme Stawag

e Umsetzungspflicht Photovoltaikanlagen, entweder Anteil Dachflache in % oder Leistung in kWp

o Definition Kombidach Photovoltaik/Griindach

o  Umsetzungspflicht Begrinung Grenzwénde

e Umsetzungspflicht Kf\W 55 Standard

e  Prif- und Umsetzungspflicht Manahmen gegen Schwingungen / Erschiitterungen aus Bahnverkehr
o Verbindlichkeit Freiflachenplanung inkl. Ersatzbaumpflanzung

e Verbindlichkeit Retentionsraum Niederschlagswasser aus Uberflutungsstudie

e Verbindlichkeit MaBnahmenpaket Mobilitdtskonzept: Sharing Angebote Cambio/Velo-City/Cargobike, Anzahl Radab-
stellplatze in Garage, E-Ladeinfrastruktur, Radreparaturstehle,

o Definition des Personenkreises als Nutzer der Tiefgarage und Stellplatze auf die Mieter/Eigentimer/Besucher der
Wohnanlage sowie der gewerblichen Anlagen

o Verbindlichkeit Fassadengestaltung durch Definition von Leitdetails

o  Definition Nutzungsspektrum im Erdgeschoss des Geb&udefligels parallel zur offentlichen Verkehrsflache
e ErschlieRungsflache (Ful- und Radweg): Kostentragung, kosten- und lastenfeie Ubergabe an Stadt

o Ausgleichszahlung &ffentlicher Kinderspielplatz

¢ Organisatorische Anforderungen bezlglich der Anlieferung/Abfallentsorgung/Quell- und Zielverkehr zur Sicherstellung
der Leichtigkeit des Verkehrs auf der Burtscheider Strafle
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9. Plandaten

Gesamtplangebiet: 5.714 m?
Verkehrsfléche: ca. 815 m?
Gebiet fir "Innerstadtisches \Wohnen": 4.899 m?

davon dberbaut mit Wohngeb&uden: ca. 2.287 m?
Grundflachenzahl (Gebaude) 0,5
Grundflachenzahl inkl. Zufahrten, Wegen, Terrassen, TG etc. 0,75
Geschossflachenzahl 2,6
Anzahl der Wohneinheiten 183 WE

davon gefordert 142 WE

davon frei finanziert 41 WE
Anzahl Studentenappartements 103
Gewerbeeinheiten 3
Anzahl der Stellplatze 63
Anzahl der Fahrradstellplatze 362
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