Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbtirgermeister Sta.dt a.a.Chen

und Verkehrsanlagen

Erlauterungsbericht
zum Bebauungsplan
- Ehemalige Schule Franzstrafe -

im Bereich zwischen Franzstralie, Karmeliterstrale und Boxgraben
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Bebauungsplan Erlauterungsbericht
- Ehemalige Schule Franzstrafe - Fassung vom 15.02.2018

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtkern der Stadt Aachen in ca. 350 m Entfernung zum Aachener Hauptbahnhof innerhalb
eines bebauten Innenstadtblocks, der von der Karmeliterstrafle, dem Boxgraben und der Franzstrafle umschlossen
wird. Die PlangebietsgrolRe betragt insgesamt ca. 5.170 m.

1.2 Heutige stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist heute straRenbegleitend mit der 3-4-geschossigen ehemaligen Hauptschule bebaut. Die Sporthal-
le und der unmittelbar nérdlich angrenzende Gebaudeteil werden nicht in das Plangebiet einbezogen. Der vorge-
nannte Gebaudeteil soll zukUnftig fiir die Kita genutzt werden. Das Schulgebaude besteht neben dem straflenbeglei-
tenden Abschnitt aus einem ca. 65 m langen Seitenarm, der in die Tiefe des Plangebietes errichtet wurde. Stdlich
des Gebaudewinkels befindet sich ein eingeschossiges Behelfsgebaude fiir die Kita Franzstralke. Die Flachen des
Schulgrundstiicks sind heute nahezu komplett versiegelt.

Abb. 1: Umgebung des Plangebietes Quelle: Avia Luftbild Martin Jochum

Die dem Plangebiet vorgelagerte FranzstraRe fiihrt vom historischen Marschiertor des friheren zweiten Stadtmauer-
rings im Stden in nérdlicher Richtung in die FuRgéngerzone. Durch die direkte Anbindung an den Innenstadtring und
an die Bundesstrafle B 1 hat das Gebiet eine sehr gute Uberértliche Verbindung zu den anderen Bundesstralien
sowie zu den Bundesautobahnen. Die Innenstadt ist fuRlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Im Westen ist das
Plangebiet Uiber den unmittelbar angrenzenden Spielplatz und in Verlangerung tiber zwei unterschiedliche Fulwege
an die Karmeliterstrae oder an den Boxgraben angebunden. Der Fulweg Richtung KarmeliterstralRe ist heute ledig-
lich zu Offnungszeiten der Kita nutzbar. Der FuRweg Richtung Boxgraben ist heute komplett abgeriegelt und sollte
nach Realisierung der geplanten Bebauung fiir die Offentlichkeit gedffnet werden.
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Auf der Karmeliterstralie wird die ansonsten weitgehend geschlossene Bebauung durch das Solitdrgebaude des
WDR unterbrochen. In der Franzstralie befindet sich nordwestlich des heutigen Schulgebaudes ein viergeschossiges
Wohngebaude mit Einzelhandelsgeschaft.

Am sidlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes befinden sich insgesamt zwolf teilweise groRkronige Laubbau-
me. Ostlich des Schulgrundstiicks stehen innerhalb des StraRenraumes der FranzstraRe neun weitere Laubbaume,
die unter die Baumschutzsatzung fallen und die zur Gestaltung und Belebung des heutigen Straenbildes beitragen.
Im Bereich des westlich angrenzenden Spielplatzes befinden sich im hinreichenden Abstand zum Plangebiet sechs
groBkronige Laubbdume.

1.3 Planungsrechtliche Situation

Innerhalb des heute glltigen Flachennutzungsplanes (1980) werden die Flachen des Plangebietes als Wohnbaufla-
chen dargestellt. Der westlich angrenzende Spielplatz wird als Griinflache dargestellt. Im Beiplan 3 ist diese Darstel-
lung Ubernommen mit der zusatzlichen Symbolik fir Spielplatz. Der Entwurf zur Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes Aachen*2030 (Stand zur Beteiligung der Offentlichkeit im Mai 2014) stellt den Bereich des Plangebietes
als Gemischte Bauflachen dar. Die nachrichtliche Ubernahme ,Regelungen fiir den Denkmalschutz' weist auf den
angrenzenden Geltungsbereich des Denkmalschutzbereiches Innenstadt Aachen hin. Zudem liegt der Bereich im
hinweislich dargestellten Schutzbereich Stadtklima. Somit besteht hier ein erhohter Bedarf an Mafinahmen zur An-
passung an den Klimawandel. Die Grinflache des Spielplatzes wird aufgrund seiner geringen GréRe nicht im Vor-
entwurf der Flachennutzungsplanneuaufstellung dargestellt.

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

Die dem Plangebiet vorgelagerte Franzstrale liegt in der Pufferzone im Rahmen des Welterbebereiches des Doms
und ist als ehemalige Torstrale Teil der Denkmalbereichssatzung der Innenstadt. Die siidlich angrenzende Bebau-
ung entlang des Boxgrabens ist durch eine hohe Anzahl an Baudenkmalern gekennzeichnet.

Innerhalb des Plangebietes und unmittelbar angrenzend befinden sich insgesamt 22 Laubb&ume. 19 dieser Baume
unterliegen aufgrund ihres Stammumfanges und des Kronendurchmessers der Baumschutzsatzung der Stadt
Aachen.

1.4  Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll aufgrund der innerstédtischen Lage des Geltungsbereiches im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Da die zuldssige Grundflache aufgrund der
geringen Grofe des Bebauungsplanes deutlich unterhalb der Obergrenze gemal § 13a BauGB liegt, entfallen eine
formale Umweltprifung und der Umweltbericht. Anhaltspunkte fir eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) liegen nicht vor.

Um die hohe Qualitat des Siegerentwurfes des Wettbewerbs entsprechend umzusetzen, soll ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt werden.

2, Anlass der Planung

Nach Aufgabe der Schulnutzung soll das Grundstiick der Schule Franzstrale innerhalb der Aachener Innenstadt
nach einer zeitlich befristeten Zwischennutzung einer neuen sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden. Ausgenommen
von dieser Umnutzung ist die Sporthalle und der unmittelbar angrenzende Gebaudeteil, der zukinftig als Kita vorge-
sehen ist. Daher hat die Stadt Aachen das verbleibende Grundstiick an einen Vorhabentrager verauRert verbunden
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mit der Auflage, zur Sicherung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitt einer zukinftigen Neubebauung
hier einen Realisierungswettbewerb in Form eines nicht offenen Wettbewerbs mit vorgeschaltetem Bewerbungsver-
fahren auszurichten.

Ziel des Wettbewerbs war es, auf dem Wettbewerbsgrundstlick Wohnraum fir unterschiedliche Nutzergruppen mit
einem Anteil an geférdertem Wohnungsbau sowie einer Seniorenpflegeeinrichtung zu planen. Der Wettbewerb wur-
de im Sommer 2016 durchgefiihrt, das Preisgericht tagte im Oktober 2016. Da zwei erste Preise vergeben wurden,
wurden die beiden Preistrager aufgefordert, anhand baurechtlicher und stadtebaulicher Vorgaben der Stadt Aachen
die Siegerentwiirfe zu Uberarbeiten. Unter Beratung eines Gremiums, bestehend aus Mitgliedern des Preisgerichtes,
der Verwaltung und der Politik wurde der (iberarbeitete Entwurf des Teams kadawittfeldarchitektur Aachen und
Greenbox Landschaftsarchitekten zum Siegerentwurf erklart.

Auf Grundlage des pramierten Entwurfskonzeptes soll nunmehr das Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden.
Der Bebauungsplan umfasst Teilflachen aus den Flurstiicken 838 und 837, Flur 081, Gemarkung Aachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Westen von der éstlichen Grenze des dort gelegenen Spielplat-
zes, im Norden von den sudlichen Grenzen der Flurstlicke 759 und 1336, im Osten von einer im weiteren Verfahren
noch naher zu bestimmenden Grenze ca. 10 - 11 m parallel zum heutigen Schulgebaude und im Siiden von einer
Grenze ca. 25 m parallel zur heutigen Turnhalle begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan zu entnehmen.

3. Ziel und Zweck der Planung

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

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnquartiers fur unterschiedliche Nutzergruppen mit Anteilen an gefor-
dertem Wohnungsbau. Es soll ein attraktives innerstadtisches Wohnquartier entstehen, dass durch die architektoni-
sche Qualitat eine grolRe Bandbreite von Zielgruppen anspricht, die moderne Wohnformen in Aachen suchen. Die
Wohneinheiten sind ausschliellich im Geschosswohnungsbau vorzusehen. Die Geb&ude sind dabei derart zu entwi-
ckeln, dass sie sich harmonisch in die Hohensituation der umgebenden Bestandsbebauung einfligen und gleichzeitig
die Geféllesituation des Grundstticks bertcksichtigen. Durch die zukinftige Bebauung dirfen die Sichtbeziehungen
zum Aachener Dom und zum Marschiertor nicht beeintrachtigt werden.

3.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept 6ffnet den bisher geschlossenen Blockrand an der Franzstrafe und verwandelt den
heutigen Schulhof in ein urbanes Viertel mit hohen Freiraumqualitaten. Statt eines zusammenhangenden Geb&ude-
komplexes wird ein Ensemble aus drei Gebéauden entworfen, in dem jedes Haus seinen Stadtraum, seine ,Adresse’
und seinen eigenen Garten aufweist. Durch die Aufteilung auf drei Geb&ude wird die Begehbarkeit und das ,Durch-
wandern‘ zwischen Franzstralle, Karmeliterstrale, Spielplatz und Boxgraben ermdglicht.

Das geplante Gebaude 1 schlieit im Slidosten an das zu erhaltende Geb&ude der ehemaligen Schule an und bildet
ein U-formiges Gebaude aus, das im Siiden einen innenseitigen Garten umschlief3t. Im Norden soll nach aktuellem
Planungsstand ein winkelférmiger Bau an das Bestandsgebaude Franzstralle 52 angebaut werden (Gebaude 2). Als
dritter Baukorper ist im westlichen Teil des Grundstlicks ein winkelférmiges Solitdrgebaude vorgesehen (Gebau-

de 3). Durch die drei Baukdrper wird eine Quartiersmitte mit einer hohen Aufenthaltsqualitat definiert. Aufgrund der



Bebauungsplan Erlauterungsbericht
- Ehemalige Schule Franzstrafe - Fassung vom 15.02.2018

topographischen Situation entstehen im Freiraum unterschiedliche Plateaus, die die Anwohner und Passanten lber
Rampen und Freitreppen von der FranzstralRe aus Uber die Quartiersmitte Richtung Spielplatz und Karmeliterstrale /
Boxgraben lenken. Diese Bewegungslenkung wird durch die Geb&udekonturen unterstiitzt. Die einzelnen Platzfl&-
chen werden durch kleine Grunflachen aufgewertet und erzeugen eine eigenstandige Freiraumqualitat. Insgesamt
entsteht eine spannungsreiche Abfolge von urban- und gringepragten Platz- und Freirgumen.
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Abb. 2: Stadtebauliches Konzept
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Das Gebaude 1 ist als fiinfgeschossiger Baukdrper mit Staffelgeschoss konzipiert. Das Gebaude nimmt im Bereich
der Franzstrale in etwa die Traufhdhe des angrenzenden Bestandsgebaudes auf. Das Gebaude 2 ist ebenfalls finf-
geschossig vorgesehen und wird in Richtung nordwestlich angrenzender Bestandsbebauung auf drei Vollgeschosse
abgetreppt. Auch hier wird annahernd an die Traufhdhe der Bestandsbebauung angeschlossen. Das Gebaude 3
weist ebenfalls funf Vollgeschosse mit Staffelgeschoss auf.

Die sich aus den Gebaudehdhen ergebenden Abstandflachen kénnen insgesamt auf dem eigenen Grundstlick
nachgewiesen werden.

Neben der Freiraumbegriinung sind auf den Geb&uden extensive Dachbegriinungen vorgesehen. Auf den Dachern
der Staffelgeschosse der Gebaude 1 und 3 und auf dem Dach des flinfgeschossigen Teils des Gebaudes 2 ist beab-
sichtigt, Photovoltaikanlagen und/oder Solarthermie zu installieren. Fur alle Wohneinheiten sind zum Innenbereich
Terrassen oder Balkone, zur Franzstralle Loggien, vorgesehen, um durch den wohnungszugehdrigen Freiraum ins-
gesamt eine hohe Wohnqualitét zu gewahrleisten.

Der ruhende Verkehr soll insgesamt in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die Zufahrt ist nach jetzigem Pla-
nungsstand innerhalb des dreigeschossigen Teils des Gebaudes 2 vorgesehen. Die Tiefgarage weist neben derzeitig
182 Stellplatzen 160 Fahrradabstellplatze und die notwendigen Technikrdume auf. Die Abgrenzung der Tiefgarage
beriicksichtigt den erhaltenswerten Baumbestand im Siiden des Plangebietes. Die GroRe der Tiefgarage ergibt sich
aus der Vorgabe, dass pro Wohneinheit ein Stellplatz zu berticksichtigen ist. Im Zuge der Planungsvertiefung kann
es zu Anderungen bei der Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze kommen.

Die drei dargestellten Baukérper entsprechen einer Bruttogeschossflache von ca. 9.440 m2 Dabei werden Kellerfla-
chen und wohnungszugehdrige Freifldchen nicht beriicksichtigt. Die Grundflachenzahl entspricht einem Wert von
0,39, unter Bertiicksichtigung der Tiefgarage einem Wert von ca. 0,8. Die Geschossflachenzahl liegt bei ca. 1,97.

3.2  Nutzungskonzept

Nach der Uberarbeitungsphase der Wettbewerbsentwirfe wurde aus unterschiedlichen Griinden entschieden, die
Absicht, eine Seniorenpflegeeinrichtung innerhalb der Gesamtanlage zu realisieren, aufzugeben. Aufgrund der er-
heblichen Reduzierung der Fordermittel des Landes NRW flir Pflegeplatze ist eine derartige Einrichtung an einem
zentralen Standort wirtschaftlich nicht mehr umzusetzen. Des Weiteren steht das Haus Anna als potentieller Betrei-
ber der Einrichtung nicht zur Verfligung.

Zum augenblicklichen Planungsstand sind insgesamt 156 Wohneinheiten vorgesehen. Diese sind als 1-, 2-, 3-
Zimmer- und Penthouse-Wohnungen konzipiert. Zusatzlich ist zur FranzstraBe hin orientiert eine Gewerbeflache fiir
Einzelhandelsnutzung erganzend vorgesehen.

Fir den geférderten Wohnungsbau ist eine Quote von mindestens 30 % vorzusehen. Die letztendlichen Wohnungs-
grolRen, die Lage der Wohnungen im Geb&ude und die Verteilung der Wohnungen auf die Geb&ude werden im wei-
teren Verfahren konkretisiert. Erst dann kann eine genaue Berechnung der geférderten Wohnungen erfolgen und
das Wohnungsgemenge mit dem Fachbereich Wohnen abgestimmt werden.

3.3 Kinder- und Familienfreundlichkeit

GemaR den Kriterien fiir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen pro Kind 10 m? 6ffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Pro Wohnung wird pauschal von zwei Kindern aus-
gegangen. Es werden bei der Berechnung jedoch nur die Wohnungen berticksichtigt, die groier als 50 gm und somit
fir den dauernden Aufenthalt von Kindern geeignet sind. Die geforderte SpielplatzgroRe kann reduziert werden,
wenn in der Nachbarschaft bereits Spielmdglichkeiten bestehen. Da unmittelbar stidwestlich ein ca. 890 m? grolier
Spielplatz angrenzt, kann die Reduktion in Anspruch genommen werden. Aufgrund der nicht vorhandenen Grund-
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stiicksflache fiir eine zusatzliche Spielplatzflache und des unmittelbar angrenzenden Spielplatzes soll der durch das
Bauvorhaben ausgeldste zuséatzliche Bedarf finanziell abgeldst werden. Die Hohe der Ablésezahlung wird nach Vor-
liegen der konkreten Hochbauplanung mit der Stadt abgestimmt und vertraglich festgelegt. Von dem Ablésegeld soll
der bestehende Kinderspielplatz aufgewertet werden.

Die geméaR Landesbauordnung notwendigen Flachen fur Kleinkinder konnen auf dem Grundstuick in den Gartenbe-
reichen, in den 6ffentlichen Freiraumbereichen bzw. auf den Dachterrassen in hinreichender Gréfie nachgewiesen
werden.

Weitere Spielmdglichkeiten befinden sich im Bereich des nordéstlich gelegenen Marienplatzes und im Bereich des
stidwestlich gelegenen Innenbereiches westlich der Stdstrafe.

Unmittelbar sudlich des Plangebietes ist in dem zu erhaltenden Teil des Schulgebdudes die heute innerhalb des
Plangebietes gelegene Kita vorgesehen. Weitere Einrichtungen befinden sich in 350 m Entfernung an der Reumont-
stralBe oder in 250 m Entfernung am Marienplatz (Kindertagesstatte des Studentenwerks).

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

Das Plangebiet ist iiber die Bushaltestellen Karmeliterstrafie und Boxgraben hervorragend mit dem 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr vernetzt. Der Hauptbahnhof liegt in ca. 350 m Entfernung. Die Innenstadt mit einer Vielzahl von
Infrastruktureinrichtungen und Einkaufméglichkeiten ist fuBlgufig in wenigen Minuten erreichbar.

4, Umweltbelange
Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB entfallen AusgleichsmaBnahmen und Umweltbericht.
Die Umweltbelange werden im Rahmen der Begrindung zum Bebauungsplan hinreichend dargestellt werden.

41  Boden und Altlasten

Fir das Projekt bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken. Es liegen keine Altlastenverdachtsfla-
chen vor. Schutzwirdige Boden sind nicht vorhanden. Da das Plangebiet im ehemaligen Bombenabwurf- und
Kampfgebiet liegt, ist eine Untersuchung auf Kampfmittelfreiheit durchzufiihren.

4.2 Wasser/ Grundwasser / Entwasserung

Der im Plangebiet anstehende Boden wird dominiert von den bis in groRere Tiefen reichenden, ungegliederten Fa-
menne Schichten (Schiefer), die eine sehr geringe bis geringe Wasserdurchlassigkeit besitzen. Wegen der geringen
Wasserdurchlassigkeit muss verbreitet mit kapillar gebundener Staunésse und vereinzelt mit unbeweglichem Schich-
tenwasser gerechnet werden. Das Gelénde fallt von Siiden nach Norden um ca. flinf bis sechs Meter ab. Der
Grundwasserflurabstand betragt ca. drei Meter. Die FlieRrichtung entspricht circa dem Gelandegefélle. Die geplante
Tiefgarage wird voraussichtlich drei bis sieben Meter in das Grundwasser einbinden. Durch ein Gutachten sollte
geklart werden, ob MaBnahmen zum Schutz vor hohem Grundwasser oder Umleitungen des Grundwasserstroms um
den Baukdrper herum zwingend erforderlich werden.

Gemal Generalentwasserungsplan der Stadt Aachen wird das ehemalige Schulgrundstlick mit einem Befestigungs-
grad von 85 Prozent angesetzt. GeméaR stadtebaulichem Entwurf werden 67 % der Geltungsbereichsflache versie-
gelt. Aufgrund der heutigen hochgradigen Versiegelung ist durch das geplante Vorhaben somit eine Entsiegelung
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von circa 20 % anzunehmen. Aufgrund von Bodeniiberdeckungen der Tiefgaragen und der geplanten Dachbegru-
nungen ergeben sich weitere Aspekte, die der Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses entgegenstehen.

Im Rahmen des Wettbewerbverfahrens wurde die Vorgabe gemacht, mindestens einen Grunflachenanteil von 30 %
auf dem Wettbewerbsgrundstiick nachzuweisen. Dieser Nachweis kann gefiihrt werden, wenn die Uberdeckungen
der Tiefgarage mit Erdreich berticksichtigt werden.

Die bereits bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes entbindet von der Pflicht, das Niederschlagswasser
gemal § 44 Landeswassergesetz ortsnah zu versickern oder einem Gewasser zuzufiihren. Daher ist eine Ableitung
der Niederschlagswasser zusammen mit den Schmutzwassern in die Mischwasserkanale der angrenzenden Stralien
vorgesehen. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Aachen Soers, die an die Wurm
angeschlossen ist. Am Unterlauf der Wurm besteht eine akute Hochwassergefahr nach Starkregenereignissen, so-
dass bei neuen BaumafRnahmen, die eine zusatzliche Flachenversiegelung mit sich bringen konnen, gemal dem
Verursacherprinzip ortliche, dezentrale MaRnahmen zum Hochwasserschutz bezogen auf das 100-jahrliche Ereignis
ergriffen werden missen, um die bestehende, bereits kritische Situation nicht weiter zu verschérfen. Da das Grund-
stlick gegeniiber dem heutigen Zustand entsiegelt wird, ist durch die BaumaRnahme von keiner mafigeblichen Erho-
hung des Oberflachenabflusses auszugehen.

Eine Beeintrachtigung des Aachener Thermalquellenzuges durch das Bauvorhaben ist voraussichtlich nicht zu er-
warten, da das Baugebiet mit 200 m Abstand zu diesem und somit auRerhalb des direkten Einflussbereiches liegt.

4.3 Landschaft / Baumschutz / Freiraum

Baumschutz

Innerhalb des Plangebietes bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich 22 Bestandsbaume, von denen 19 Baume
der Baumschutzsatzung unterliegen. Von diesen Baumen missen 8 Baume gefallt werden, um das Bauvorhaben
realisieren zu kdnnen. Ob die Baume im Straflenbereich der FranzstralRe im Zuge der Baumafinahme erhalten wer-
den kénnen, muss im weiteren Verfahren gepruft werden. Bdume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, sind
gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Aachen auszugleichen. Ersatzpflanzungen sollen soweit mdglich auf der Fl&-
che oder im nahen Umfeld des Plangebietes / StralRenraum erfolgen. Innerhalb eines Baumbilanzplanes sind die
wegfallenden und anzupflanzenden Baume darzustellen.

Artenschutz

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist in einer Artenschutzvorpriifung zu untersuchen, ob von der geplanten
Flacheninanspruchnahme bzw. durch Fall- oder Abbrucharbeiten schiitzenswerte, planungsrelevante Arten betroffen
sind und gegebenenfalls Praventionsmalinahmen erforderlich sein kénnten. Im Plangebiet befinden sich keine re-
gistrierten Biotop- bzw. Biotopverbundflachen. Ferner ist die Flache nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder
Vogelschutzgebietes.

Griin- und Freifldchen

Zur Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat sowie aus klimatischen und lufthygienischen Griinden und zur
Verbesserung des Wasserhaushaltes sollen Tiefgaragen- und Flachdacher gemaR Griinsatzung der Stadt in Abhén-
gigkeit von der Dachgréfie begriint werden.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist zum Bebau-
ungsplan ein detaillierter Freianlagenplan fir das gesamte Plangebiet zu erarbeiten.
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4.4  Stadtklima/ Lufthygiene

Durch die zukunftige Bebauung wird im Gegensatz zur heutigen Situation kein geschlossener Blockrand geschaffen.
Insofern ist davon auszugehen, dass die Bellftung und die Frischluftzufuhr insgesamt verbessert wird und keine
Bereiche geschaffen werden, in denen die Luftzirkulation stagniert.

Bei der Tiefgarage ist zu prifen und zu vermeiden, dass umgebende immissionssensible Nutzungen durch die ab-
gasbeladene Garagenabluft vor Geruchsbelastigung oder emissionsbelasteter Abluft aus der Belliftung der Tiefgara-
ge in unzulanglicher Weise betroffen sind.

Bezlglich des Klimaschutzes wird durch die Nutzung von Flachen innerhalb bebauter Bereiche das Prinzip des
sparsamen Umgangs mit Neuversiegelung von Boden gemalt § 1a Abs. 2 BauGB aufgegriffen. Dadurch werden
okologisch wertvolle Flachen am Ortsrand geschiitzt. Durch die Nahe der zukiinftigen Wohnbebauung zum Einzel-
handel, zu Dienstleistungsbetrieben und Arbeitsstatten werden dariiber hinaus die Verkehrsbewegungen reduziert.
Es ist davon auszugehen, dass durch den Klimawandel die Warmeinsel-Effekte innerhalb der Stadt verstérkt werden.
Diesem Effekt wird durch den hohen Freiflaichenanteil und durch die Anordnung der Geb&udekérper entgegenwirkt.

4.5 Klimaschutz und Energie
Das momentane Hochbaukonzept geht von einer Gasversorgung aus. Im weiteren Verfahren wird die Moglichkeit
eines Anschlusses an das Fernwarmenetz gepriift.

46 Larmschutz

Das Plangebiet liegt in Nachbarschaft zum Parkplatz des WDR sowie einigen Einzelhandelsbetrieben und einem
Imbiss. Ob dies fiir das Vorhaben relevante L&rmquellen sind, ist gutachterlich zu prifen. Die stidéstlich des Plange-
bietes gelegene Gaststatte ,Franz’ stellt nach heutigem Kenntnisstand keine Beeintrachtigung fiir das Plangebiet dar.

Das Plangebiet wird durch Straenverkehrslarm durch die FranzstralRe und die hochbelastete Karmeliterstralle so-
wie Schienenverkehrslarm belastet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete werden anhand einer
Abschatzung nach Umgebungslarmkartierung NW sowohl fiir den StraRenverkehr als auch fiir den Schienenverkehr
in Teilen des Plangebietes Uberschritten. Es werden somit passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Géngige
Praxis ist hierbei in Aachen, dass ab Larmpegelbereich Il bereits zusatzlich zum Einbau von Schallschutzfenstern
eine mechanische Beluftung fir alle Aufenthaltsrdume — insbesondere fiir Schlafraume - gefordert wird.
AuRenwohnbereiche sollten zur Sicherstellung einer ausreichenden Aufenthaltsqualitat moglichst Iarmgeschutzt
angeordnet werden. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sollten bei Tagpegeln ab 65 dB(A) auch hier
SchutzmafRnahmen vorgesehen werden.

Des Weiteren ist die Bauausfiihrung der Tiefgarage und deren Zufahrt derart herzustellen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Der Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohnverhélt-
nisse ist zu erbringen.

4.7  Kulturgiiter

Das Plangebiet liegt innerhalb der jlingeren Aachener Stadtumwehrung des 13./14. Jahrhunderts im Bereich der
ehemaligen Klosteranlage St. Leonhard, welches bereits im 12. Jahrhundert gegriindet wurde. Im stdlichen und
ostlichen Anschlussgebiet wurden 1969 Reste von Tdpfereien des 14.-15. Jahrhunderts freigelegt und dokumentiert,
welche eine Nutzung des Areals als spatmittelalterlichen / friihneuzeitlichen Topfereibezirk nahelegen. Zum Schutz
der Kulturgiter und insbesondere bezliglich wahrscheinlich vorhandener Bodendenkmaler ist darum eine friihzeitige
Beteiligung der Unteren Denkmalbehorde anzustreben.



