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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das rund 14.640 m? grol3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aachen-Mitte und umfasst den nérdlichen Teil des Blockinnenbe-
reiches zwischen Boxgraben, StdstraRe und Mariabrunnstrale. Es liegt innerhalb der Gemarkung Aachen, Flur 73 und um-
fasst die Flurstiicke 1333, 1214 und 1518 komplett. Zudem sind im Plangebiet die Flurstiicke 643, 916, 918, 1213,1508 und
1523 jeweils teilweise enthalten (siehe Abbildung 1Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Begrenzt wird das Plangebiet durch die Blockrandbebauung am Boxgraben (Norden), an der Stdstralte (Osten), an der
Mariabrunnstrale (Stidwesten) sowie die siidlich an das Plangebiet angrenzende Kindertagesstatte und die Montessori-
Grundschule an der ReumontstralRe (Stiden). Das Plangebiet umfasst die wesentlichen Teile des Blockinneren der o. g.
Stralkenzige. Die verwendeten Lagebezeichnungen sind in Abbildung 2 erlautert.

Im Westen grenzt das Plangebiet an das Parkhaus des Luisenhospitals an. Dabei wird eine kleinere, derzeit nicht bebaute
und dem Parkhaus zuzuordnende Flache, die auRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt, im
Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB mit in das Plangebiet einbezogen (vgl. Abbildung 1 Nr. 4). Weitere Flachen, die aulerhalb
des Vorhaben- und ErschlieRungsplans liegen, jedoch im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB einbezogen werden, sind die jewei-
ligen Durchfahrten zum Boxgraben bzw. zur Slidstrale sowie der Boxpark (siehe Abbildung 1, Flachen Nr. 1, 2 und 3). Die
Summe aller einbezogenen Flachen betragt 2016 m? und somit rund 14 % der Gesamtflache des Plangebiets.
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Die Einbeziehung einzelner, aulkerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gelegener Flachen in den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ist stadtebaulich erforderlich. Fiir den im Plangebiet vorhandenen Boxpark als wichtiges Begriinungs-
element ist sicherzustellen, dass dieser dauerhaften Bestand hat. Ohne eine Einbeziehung in den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan wiirde diese Flache durch die Neubebauung zu einem nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) bebaubaren Be-
reich werden. Mit einer Bebauung des Parks wiirde die stadtebauliche Funktionsfahigkeit des Vorhabens, aber auch die
Wohnqualitat des gesamten Baublocks erheblich beeintréchtigt werden. Insoweit wird mit der Festsetzung des Parks als
naturnahe Parkanlage sichergestellt, dass dieser erhalten bleibt und den Anliegern des Baublocks zwischen Boxgraben und
SidstraBe zur Naherholung dienen kann. Auch besteht das stadtebauliche Erfordernis, dass das vorhandene Parkhaus an
einer bestehenden Liicke (Teilflache 4) noch einzelne Stellplatze aufnehmen kann. Dies steht im dringenden &ffentlichen
Interesse, da die Parkraumsituation des in der Nachbarschaft gelegenen Luisenhospitals angespannt ist und mit dieser Fla-
chenausweisung im Sinne einer Innenentwicklung zumindest einige Stellplatze gesichert werden kénnen. Die Einbeziehung
der kleineren Teilflachen 1 und 2 dient der Sicherung von kiinftigen Zugangsrechten in den Baublock jeweils vom Boxgra-
ben und von der SldstralRe aus. Damit wird das 6ffentliche Interesse verfolgt, auch tber nicht dem Vorhabentrager zugang-
liche Liegenschaften die aus stadtebaulichen Griinden angestrebte und mit den Vorhaben initiierte Offnung des Baublocks
fir die Allgemeinheit auf Basis eines Bebauungsplans sicherzustellen.

Der Blockinnenbereich besitzt eine heterogene (Gebaude-)Struktur. Durch die Aufgabe der Kaldefabrik, deren Flachen we-
sentliche Teile des westlichen Plangebiets einnehmen (siehe ,Kalde Grundstiick” in Abbildung 2), befinden sich derzeit leer-
stehende Gewerbehallen im Blockinnenbereich. In der 6stlichen Teilhélfte des Plangebiets befinden sich Garagen-Zeilen.
Innerhalb des Plangebiets befindet sich im Stidosten ein Hochbunker aus dem 2. Weltkrieg, der in die Denkmalliste der
Stadt Aachen aufgenommen wurde. In der Griinflache im norddstlichen Planbereich befinden sich ruindse Gartenhausfrag-
mente aus der Griinderzeit. Im Norden und im Westen umfasst das Plangebiet kleinere Teile der bestehenden Blockrandbe-
bauung, um hier eine Verbindung zum Boxgraben im Norden und zur Siidstralle im Osten zu sichern. Ein Griinstreifen im
Westen des Plangebiets stellt die Verbindung zwischen Blockinnenbereich und Mariabrunnstrale her. Eine direkte Zufahrt
des Blockinnenbereichs ist fiir den Kfz-Verkehr aktuell nur zu Parkzwecken méglich. Eine Durchquerung des Gebiets ist fiir
den Kfz-Verkehr nicht méglich. Es besteht eine dffentliche Rad- und FuBwegeverbindung zwischen der Stdstralte und der
Mariabrunnstralte, die Uber den 6ffentlichen ,Werk-Kunst-Hof* entlang der stidlichen Grenze des Plangebiets vorbei an der
bestehenden Kindertagesstatte Mariabrunnstrafe fiihrt.

Die baumbestandenen Freiflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind bisher in Privatbesitz. Lediglich der Boxpark ist im
stadtischen Eigentum. Er ist dffentlich zugénglich, jedoch nur iber eine privat wirkende Tordurchfahrt im Bereich des
Boxgrabens erreichbar. Insoweit haben die Freiraumstrukturen im Blockinnenbereich zwar eine Kulissenfunktion fiir die an-
grenzende Bebauung entlang des Boxgrabens, der Siidstralle und — eingeschrénkt — der Mariabrunnstrale (Blickbeziehun-
gen auf den Boxpark und den Garten Kalde mit Baumbestand, Naturwahrnehmung in der Stadt). Offentlich nutzbarer Frei-
raum ist nur bedingt vorhanden. Der Versiegelungsgrad innerhalb des gesamten Plangebiets betragt derzeit rund 46 %. Das
Plangebiet weist Gelandehéhenverspriinge auf. Das Gelande fallt von Westen zur Siidstralte hin um rund 8,5 m ab. Der
Tiefpunkt liegt derzeit nach Auswertung der Hohenpunkte ungefahr auf der Hohe der Hauser Siidstrale 10 - 12.

Die an das Plangebiet grenzende Blockrandbebauung ist geprégt durch die grinderzeitliche, meist 4- bis 5-geschossige
Wohnbebauung, von der einige Gebaude unter Denkmalschutz stehen. In den Erdgeschossen befinden sich z. T. Laden,
kleinere Handwerksbetriebe oder Dienstleister. Die Ausstattung mit Einrichtungen flir den téglichen Bedarf ist im direkten
Umfeld gut, genau wie die Versorgung mit Kindergarten und Schulen. Die Stdstrale stellt fiir den Bereich ein Nahbereichs-
zentrum dar, das jedoch funktionale Defizite aufweist.
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_ Bbxgraben

Legende:

1 Boxpark 6 Montessori Grundschule
2 ehemaliger Garten Kalde 7 Kindertagesstatte

3 Bunker 8 Luisenhospital Parkhaus
4 Werkkunsthof & Spielplatz 9 Kalde Grundsttick

5 Sporthalle Zufahrt

FuBRweg Zugang

Abbildung 2: Bezeichnungen im Geltungsbereich und im Umfeld
Quelle: BKR Aachen

Die an der Reumontstrae 52 und Mariabrunnstralie 17 liegenden Bildungseinrichtungen (Montessori-Grundschule und drei
Kindertagesstéatten) verfiigen iber einen groRen Teil der Freiflachen im Blockinnenbereich. Westlich des Plangebiets befin-

det sich das viergeschossige Parkhaus des angrenzenden Luisenhospitals, welches auf zwei Ebenen iber die Mariabrunn-

stralBe und die WeberstraBRe befahrbar ist. Der 6ffentliche Spielplatz ,Werk-Kunst-Hof* befindet sich unmittelbar stdlich des

Plangebiets.

Das Plangebiet liegt zudem unweit des Zentrums der Stadt Aachen, ca. 700 m Luftlinie westlich des Aachener Hauptbahn-
hofs und ca. 450 m Luftlinie dstlich des Bahnhaltepunkts Aachen-Schanz. Der Standort zeichnet sich durch seine Nahe zum
Zentrum der Stadt und seine Einbindung in die griinderzeitliche Blockrandbebauung aus. FuBlaufig ist die Innenstadt von
Aachen in 10 Minuten erreichbar. Ebenso sind die Parkanlagen am Alten Klinikum und am Hangeweiher (Kaiser-Friedrich-
Park) in 10-15 Minuten erreichbar. (siehe Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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1.2 Regionalplan

Die im Regionalplan festgelegten Bereiche bestimmen die allgemeine GréRenordnung und anndhernde raumliche Lage, die
Darstellung der tatséchlichen Flachennutzung geschieht im Flachennutzungsplan. Es besteht eine Anpassungspflicht der
Bauleitplanung an den Regionalplan.

Der derzeit gliltige Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen legt das Plangebiet als Allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Die bestehenden Gleise sldlich des Plangebiets sind als Schienenweg unter Angabe
der Haltepunkte und Betriebsflachen als Schienenweg fiir den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstige groRraumige Ver-
kehre festgelegt. Auch der Entwurf der Regionalplanaufstellung (Stand Dezember 2021) greift diese Festlegungen auf.

Die Planung fir eine zukiinftige Wohnbebauung ist somit aus den Festlegungen des giiltigen Regionalplanes entwickelt.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindlichen Planungen integriertes
Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf. Mit éffentlicher
Bekanntmachung vom 27.01.2022 ist der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 rechtswirksam.

Der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 stellt den Planbereich als Gemischte Bauflache dar. Zusatzlich wird das Plange-
biet von den Klimasignaturen ,Bellftungsbahn Stadtklima“ sowie ,Schutzbereich Stadtklima“ liberlagert, fiir die nach klimati-
schen Aspekten entsprechend angemessene MalRnahmen und Erfordernisse bei der Realisierung von Vorhaben zu bertick-
sichtigen sind.

\

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan AACHEN*2030
Quelle: Stadt Aachen

Diese entsprechenden MalRnahmen und besondere Anforderungen an die Planung konkreter Bauvorhaben konnen der An-
lage 6 der stadtebaulichen Begriindung zum Flachennutzungsplan AACHEN*2030 entnommen werden, die Hinweise fiir die
Bauleitplanung in Flachendarstellungen mit Klimasignatur auffihrt.
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Fur Flachen innerhalb der Klimasignaturen im Flachennutzungsplan AACHEN*2030 sind im nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanverfahren verschiedenen Mafinahmen zur Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen, insbesondere auf die Ge-
sundheit des Menschen, vorrangig zu beachten. Lagebedingte klimarelevante Mafinahmen sind in den zukiinftigen Pla-
nungsprozess zu integrieren.

Fur gemischte Bauflachen iberlagert mit der Klimasignatur ,Belliftungsbahn Stadtklima“ sowie ,Schutzbereich Stadtklima“
werden stadtklimatische Ziele formuliert zum Erhalt der Belliftungsfunktion in den Bellftungsbahnen (in unbebauten und
bebauten Bereichen) sowie zur Minderung der Warmebelastung (tagstber und nachts). Innerhalb der ,Beliiftungsbahn
Stadtklima“ sind die noch nicht bebauten Flachenanteile unbebaut zu erhalten. Soweit eine teilweise Bebauung nicht zu
vermeiden ist, sind hier insbesondere Gebaudestellung,- hohe und Abstande der Gebaude zueinander so zu gestalten, dass
die Beluftungsbahn geringstmdglich beeintréchtigt wird.

Hinsichtlich der Lage im ,Schutzbereich Stadtklima® ist der Versiegelungsgrad zu steuern (maximale Versiegelung von
60 %). Verkehrsflachen sind mit Materialien zu gestalten, die eine geringe Warmespeicherfahigkeit aufweisen. Dachbegri-
nungen sollen einen Anteil von 60 % der Flachdachflachen umfassen.

Hinsichtlich der geplanten Wohn- und untergeordneten Gewerbenutzungen kann das Vorhaben als aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans AACHEN*2030 entwickelt betrachtet werden, dem Grundzug der Planung wird nicht widerspro-
chen.

1.4  Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich des Landschaftsplans 1988 noch im Geltungsbereich des in der Neuaufstel-
lung befindlichen Landschaftsplanes. Somit ergeben sich diesbezlglich keine Anforderungen an die Planung.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Bereich des Aufstellungsbeschlusses A 102, welcher am 03.07.1991 beschlossen wurde. Ziel war,
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Blockinnbereich Boxgraben, Stidstrae, Reumontstralle, Mariabrunnstrale
zu gewahrleisten. Hier befand sich die Ruine der ehemaligen Werkkunstschule sowie die Flachen der Firma Kalde, fir die
stadtebaulicher Entwicklungsbedarf gesehen wurde. Auf den Flachen sollten eine offentliche Griinanlage, ein dringend be-
nétigter Kita-Neubau und eine Quartiersgarage entstehen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 993 und die be-
reits erfolgte Aufstellung des slidlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 841 und des Bebauungsplans Nr. 921 fiir das
Parkhaus Luisenhospital besteht fiir die verbleibenden Teilbereiche an der Blockrandbebauung kein Erfordernis fiir die Auf-
stellung eines Bebauungsplans mehr. Der Aufstellungsbeschluss soll daher parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
993 aufgehoben werden.

Der westliche Teil des Plangebietes (iberlagert Teilflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 921 ,Mariabrunn-
straBBe / Parkhaus Luisenhospital®. Dieser Bebauungsplan ist seit dem 04.12.2009 in Kraft und trifft folgende Festsetzungen:

e Sondergebiet (SO) Krankenhaus (Parkhaus)

e Bereich ohne Ein- und Ausfahrt im Bereich der Mariabrunnstrale

e Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

e  Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
e Nachrichtliche Ubernahme ,Staukanal®

Die Uberlagerung des Plangebietes mit dem Bebauungsplan 921 betrifft die Festsetzung ,Fléche zum Anpflanzen von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®, einen kleinen, derzeit nicht tiberbaubaren Teil des SO Krankenhaus (Park-
haus), das Ein- und Ausfahrtsverbot sowie die nachrichtliche Ubernahme ,Staukanal*. Da durch die Planung ein Teil der
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bestehenden Griinflache zu Erschliefungszwecken in Anspruch genommen wird, ergibt sich die Anforderung, diesen Teil
der Grinflache innerhalb des Plangebietes zu ersetzen (siehe Kapitel 4.13).

Das Plangebiet liegt im Bereich des Sanierungsgebietes “Innenstadt®. Es handelt sich hierbei um ein vereinfachtes Sanie-
rungsverfahren, eine Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB kommt hier nicht zur Anwendung.

1.6  Satzungen

Fir das Plangebiet ist die Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen anzuwenden. Folgende Anforderungen an die
Grin- und Freiflachen im Plangebiet sind zu berticksichtigen:

e Begrlinung der Tiefgaragendécher (Aufbau mindestens 60 cm Substrat)
e Bei>200 m? groflen Flachdachern mindestens 60 % extensive Dachbegriinung
o je 200 m? Stellplatzflache einschl. Zufahrt ist innerhalb der Stellplatzflache ein Baum zu pflanzen.

Des Weiteren liegt das Plangebiet im Geltungsbereich der Stellplatzsatzung der Stadt Aachen vom 14.12.2018 mit erstem
Nachtrag vom 27.01.2020. Uberdies gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Aachen (Baumschutzsat-
zung) vom 14.11.2018.

1.7 Informelle Planungen

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen als Ausdruck eines gemeinsamen Grundverstandnisses (ber
die gesamtstadtische Zielkonzeption den ,Masterplan AACHEN*2030“ beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind
daher gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Sinne der gemeindlichen Selbstbindung als stadtebauliche Entwicklungskonzep-
tion in der Bauleitplanung zu ber(cksichtigen.

Der Masterplan AACHEN*2030 soll mdgliche Perspektiven und Impulse fiir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen
aufzeigen. Er erfillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kinftige Entwicklung ab-
steckt. FUr den zu betrachtenden Bereich Siidstralle / Mariabrunnstraf3e und seine Umgebung wird Handlungsbedarf im
Rahmen der Handlungsfelder Wohnen, Wirtschaft, Hochschule, Lebensumfeld, Stadt-Bau-Kultur, Natur und Umwelt sowie
Klimaschutz/Klimaanpassung gesehen.

e Handlungsfeld Wohnen: Im Hinblick auf die Wohnungsmarktoffensive gilt es, Wohnraumangebote fiir Studierende zu
entwickeln bzw. zu erneuern. Unter dem Gesichtspunkt der Qualitatsoffensive im Wohnungsbestand sollte u. a. auf die
Unterstlitzung des Generationswechsels im Bestand fokussiert werden.

e Handlungsfeld Wirtschaft: Mit dem Ziel, Aachen als Oberzentrum zu starken und eine gute Nahversorgung sicherzustel-
len, gilt es, im Planbereich den tertidren Sektor zu starken.

e Handlungsfeld Hochschule: Wissenschaft starken/profilieren, ein weiterer Handlungsbedarf, der aus dem Masterplan
AACHEN*2030 hervorgeht, setzt u. a. auf eine qualitatsvolle Bestandsentwicklung/ Modernisierung in diesem Bereich
hinsichtlich der hier vorhandenen FH. Die hochschulbezogene Infrastruktur ist zu qualifizieren, wobei flexible Wohnrau-
mangebote entwickelt/ erneuert werden sollten. Die verkehrliche Infrastruktur gilt es auszubauen, hier bezogen auf den
Bereich Boxgraben.

¢ Handlungsfeld Lebensumfeld: Unter der Betrachtung der sozial gerechten Stadt ist der hier betrachtete Bereich als Le-
bensraum mit vorrangigem Handlungsbedarf dargestellt, bezogen auf den Bereich des Luisenhospitals und den 6stlichen
Bereich des angefragten Planbereiches entlang der Mariabrunnstralie.

e Handlungsfeld Mobilitat: Starkung internationaler und regionaler Verbindungen —im Bereich des hier vorhandenen Schie-
nenverkehrs sollte der Bestand gestérkt, eine Qualifizierung/Profilierung des StraRenverkehrsnetzes im Bereich des Al-
leenrings forciert werden.
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e Handlungsfeld Stadt-Bau-Kultur: Als kompakte und gemischte Stadt sind neue Nutzungsmischungen zu férdern, Ent-
flechtungen sind entgegenzuwirken. Vor dem Hintergrund der Identitat stiftenden Stadt ist eine In-Wert-Setzung histori-
scher Strallenzlge, in diesem Fall des Boxgrabens, anzustreben.

¢ Handlungsfeld Natur und Umwelt — menschenwirdige Umwelt und Lebensraumvielfalt; Der Aspekt intakter und natiirli-
cher Ressourcen sieht hier als Handlungsbedarf den Schutz von vorhandenen Thermalquellen. Bei dkologisch tragfahi-
gen Siedlungsraumen, wie dem Planbereich und seiner unmittelbaren Umgebung, sollte der Erhalt und die Entwicklung
von Kaltluftbahnen im Fokus stehen.

e Handlungsfeld Klimaschutz, Klimaanpassung: Als Energieeffiziente Stadt ist die Fern- und Nahwarme- und Kalteversor-
gung zu sichern und auszubauen. Hinsichtlich der siidlich verlaufenden Bahntrasse gilt es, den leistungsfahigen OPNV/
SPNV auszubauen.

Fir das Plangebiet besteht darlber hinaus das “Integrierte Handlungskonzept” (Innenstadtkonzept 2022) mit Beschluss
vom 06.11.2014. Entsprechend der Aussagen des Innenstadtkonzepts formulierte der Planungsausschuss der Stadt
Aachen Anforderungen / Rahmenbedingungen, die in das stadtebauliche Wettbewerbsverfahren eingeflossen sind.

2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung und die Reaktivierung einer untergenutzten Flache in einem zentral
in Aachen gelegenen Bereich. Damit verbunden ist das stadtebauliche Ziel, in Aachen dringend bendtigten Wohnraum 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 gewerblichen Nut-
zung innerhalb des Plangebietes plant das Unternehmen Luisenhdfe GmbH die Schaffung von geférdertem und frei finan-
ziertem Wohnraum in Form einer baulichen Nachverdichtung im Blockinnenbereich. Hierfiir werden bis auf den Bunker die
bestehenden Gebéude abgerissen.

Mit der konkreten Planungsabsicht eines Vorhabentragers ist der Anlass gegeben, mit dem Planungsinstrument eines Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben zu schaffen und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern. Der Blockinnenbereich wird durch eine Wiedernutzung in Form von Woh-
nungsbau fir unterschiedliche Gruppen von Nutzer*innen, einer Kindertagesstatte und vertraglichen gewerblichen Nutzun-
gen umstrukturiert. Auch der seit vielen Jahrzehnten leerstehende Bunker wird einer neuen Nutzung zugefihrt. Um eine
hohe stadtebauliche Qualitat fiir diesen Blockinnenbereich zu entwickeln, wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchge-
flihrt, an dem sich 5 Buroteams bestehend aus Stadtplanern/Architekten und Freiraumplanern beteiligt haben. In das Wett-
bewerbsverfahren sind die Vorgaben der Fachamter der Stadt Aachen und die Anregungen aus der Nachbarschaft als Pla-
nungsgrundlagen eingeflossen. Der stadtebauliche Entwurf des Wettbewerbssiegers wurde im Nachgang zum Wettbewerb
auf Grund der Anregungen des Preisgerichts Uberarbeitet und dient als Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.
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3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend benétigtem und attraktivem, teilweise geférdertem Wohnraum fiir verschie-
dene Zielgruppen in zentraler Innenstadtlage. Damit wird das Ziel verfolgt, eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung
des Blockinnenbereichs umzusetzen und unterschiedlich groe Wohnungen fiir Familien, Paare, Singles und Senioren zu
entwickeln. Hierzu wird eine 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 flichensparenden Siedlungs-
entwicklung in Aachen zu leisten. Innerhalb des Plangebietes soll ein Wohnquartier mit vorrangigen Anteilen an Wohnnut-
zungen, vertraglichen gewerblichen Nutzungen und sozialen Einrichtungen entstehen. Ein wichtiges Planungsziel stellt die
Schaffung von 8ffentlichen Wegeverbindungen durch den vergleichsweise groRen Blockinnenbereich dar. Uberdies soll mit
der Neustrukturierung ein hoher Anteil an autofreien und somit den Fullganger*innen zugutekommenden Frei- bzw. Griinfla-
chen geschaffen werden. Der fiir den Blockinnenbereich wichtige, derzeit noch unzugangliche Boxpark soll dauerhaft erhal-
ten und fiir die Anwohnenden zuganglich gemacht werden und wird in das stadtebauliche Konzept integriert.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geméaR § 12 BauGB aufgestellt. Dadurch kann, insbeson-
dere Uiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschlieRlich des Durchfiihrungsvertrages, eine hochwertige Architektur-
und Freiraumqualitat fir die stadtraumlich bedeutende Lage des Plangebietes sowie eine zeitnahe Umsetzung gesichert
werden.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR §
13a BauGB aufgestellt werden. Die Erstellung eines Umweltberichts und die Anwendung der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz sind daher nicht erforderlich. Jedoch werden die wesentlichen Umweltbelange ermittelt und in der
Abwagung berticksichtigt (siehe Kapitel 5). Darlber hinaus ist ein Ersatz fiir die in Anspruch genommene Teilflache der
,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® erforderlich, die der Bebauungsplan Nr.
921 festgesetzt hat, und die durch den Bebauungsplan Nr. 993 (iberplant wird.

3.2  Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zur Entwicklung des Blockinnenbereichs als Wohn- und untergeord-
net als Birostandort zugrunde. Das Stadtebauliche Konzept ist als Siegerentwurf eines im Jahr 2018 durchgefiihrten Wett-
bewerbsverfahrens hervorgegangen. Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 2019 wurde das Konzept in Teilbe-
reichen liberarbeitet. Dieses stellt nun die Grundlage fiir den Bebauungsplan-Entwurf dar. Wichtigste Modifikation des stad-
tebaulichen Konzeptes seit dem Wettbewerbsverfahren ist, dass die urspriinglich geplante Erweiterung der Hochgarage des
Luisenhospitals in den Blockinnenbereich hinein, aufgegeben wurde. Insoweit ist eine raumliche Ausdehnung der Hochga-
rage in den Block nicht mehr Gegenstand der Planung.

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt die Zielsetzung, neuen Wohnraum fiir die Aachener Bevdlkerung zu schaffen. Hierzu
werden 166 Wohneinheiten im Plangebiet vorgesehen. Neben Wohnnutzungen sind in untergeordnetem MaRe auch wei-
tere, innenstadt- und wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen zulassig. Die bisher rein gewerbliche bauliche Nutzung des
Plangebiets wird damit durch vielfaltige Wohn- und gewerbliche Mischnutzung ersetzt. Die Bebauung wird dem stédtischen
Umfeld angemessen, aber vertraglich verdichtet. Der Boxpark wird als naturnahe Grinflache erhalten und durch den Be-
bauungsplan dauerhaft gesichert. Durch die zentrale Lage entsteht innerstadtisches Wohnen mit attraktiven Griinflachen,
das sich in den Bestand eingliedert und offen zuganglich fiir alle wird.
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Abbildung 4: Stadtebaulich-freiraumplanerischer Entwurf, Stand September 2022
Quelle: hector3 Architekten & GTL Michael Triebswetter Landschaftsarchitekt

Das Riickgrat der stadtebaulichen Planung bilden die Wegeverbindungen. In gerader Linie in Ost-West-Richtung wird eine
zum Teil durch eine Baumreihe flankierte Verbindung zwischen Mariabrunnstrale und Siidstralke geschaffen. An diesem
Weg liegen zwei kleine Platze — der Werkhof im westlichen und der Kastanienhof im dstlichen Bereich. Die dffentlichen Ein-
richtungen wie ein Café, die Kindertagesstatte und der umgenutzte Bunker als kultureller Treffpunkt (siehe unten) liegen
ebenfalls an dieser Wegeverbindung. Von hier aus entspringen zwei weitere Wege nach Norden zum Boxgraben. Im Be-
reich des Bunkers wird auferdem eine Verbindung zu den sudlich angrenzenden Spielplatzen (,Werk-Kunst-Hof“) geschaf-
fen. Die Wegeverbindungen und Platzbereiche werden autofrei und als griinordnerisch gestaltete Freirdume mit zum Teil
versickerungsfahigen Oberflachenstrukturen ausgebildet.

Das baulich-raumliche Konzept sieht die Einfassung der Freiraume durch die geplanten Baukdrper vor. Hierzu werden die

Gebé&ude zum Teil wegebegleitend und zum Teil m&andrierend angeordnet. Somit entstehen gegliederte und zusammen-

hangende Stadtraume mit markanten Platzen. Im Sliden des Plangebiets ist eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen,
die auch Flachen fiir eine flinfzligige Kindertagesstatte umfasst. Die geplante Geb&udeanordnung ermdglicht fiir die meis-
ten Wohnungen eine glinstige West- und Ostausrichtung. Alle Gebaude besitzen begriinte Flachdécher, die teilweise von

den Bewohner*innen gartnerisch genutzt werden kénnen (Urban Gardening).
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Innerhalb des Plangebiets befindet sich im Slidosten ein denkmalgeschiitzter Hochbunker aus dem 2. Weltkrieg. Das aus
einem Architekturwettbewerb im Jahr 2022 entwickelte Konzept sieht eine Umnutzung und Aufstockung des Hochbunkers
unter Berlicksichtigung des Denkmalschutzes vor. Im Bunker sind Biironutzungen, eine Nachbarschaftsbibliothek, buchbare
Gemeinschafts- und Co-Working-Raume, ein Kulturraum und eine Gastronomie mit Auenterrasse vorgesehen. Im Unter-
geschoss des Bunkers entstent eine Fahrradgarage.

Die Bebauung ist Giberwiegend viergeschossig. Dies erméglicht einerseits eine effiziente bauliche Ausnutzung der zur Verfi-
gung stehenden Flache, die vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage und der gebotenen vorrangigen Innenentwick-
lung erforderlich ist. Andererseits werden Beeintrachtigungen der benachbarten Bestandswohnungen durch Verschattung
weitgehend vermieden. Die Viergeschossigkeit wird lediglich durch den flinfgeschossigen Anbau an das Parkhaus des Lui-
senhospitals sowie durch die Aufstockung des Hochbunkers tberschritten, die punktuell an dieser Stelle eine Fiinfgeschos-
sigkeit schafft. Im Nordwesten des Plangebiets erfolgt eine Abstufung auf drei Geschosse, um starke Verschattungen der
Bestandsbebauung am Boxgraben zu vermeiden.

Die geplanten Gebaudeformen ermdglichen in Typ und Grolke unterschiedliche Grundrisse. Es soll ein Nutzungsmix aus
Wohnen, Arbeiten und Kleingewerbe und durch unterschiedliche Wohnungstypen ein Wohnraumangebot fiir verschiedene
Bevolkerungsgruppen geschaffen werden. Die Gebaudetypologien erméglichen neben ,normalen” Wohnnutzungen auch
das Mehrgenerationen- und Singlewohnen. Die unterschiedlichen Wohnungsgréen werden so gewahlt, dass eine Mi-
schung aus gefordertem und freifinanziertem Wohnraum mdglich sein wird. 36 % der geplanten Wohnflache werden als
offentlich geférderter Wohnraum (sozialer Wohnungsbau) entstehen.

Durch die Planung entstehen im Allgemeinen Wohngebiet auf einer Grundflache von rund 5.100 m? neue Geb&udekorper.
Der bestehende Hochbunker wurde hier mit eingerechnet. Dies entspricht bezogen auf das Allgemeine Wohngebiet einem
Versiegelungsgrad durch Hochbauten von rund 40 %. Weitere Versiegelungen entstehen im Allgemeinen Wohngebiet durch
die Unterbauung mit einer Tiefgarage und die Schaffung von Wege- und Platzflachen zur ErschlieBung der im Blockinnen-
bereich geplanten Baukdrper. Fir Griinflachen, die sich oberhalb von Tiefgaragen befinden, wird eine 50-prozentige Versie-
gelung in der Versiegelungsbilanz angesetzt. Intensiv begriinte Dachgérten werden zu einem Anteil von 20 % als unversie-
gelte Flachen in der Versiegelungsbilanz beriicksichtigt. Bezogen auf die Flache des einbezogenen ,Sondergebiets (SO)
Parkhaus* sind hier weitere 90m? Versiegelung auBerhalb des Wohngebiets zuldssig. In der Summe aller versiegelten Fla-
chen einschlieBlich der Hauptbaukdrper und der Flachen des ,Sondergebiets (SO) Parkhaus” werden somit im gesamten
Plangeltungsbereich rund 50,8 % des Vorhabengebietes in der Flache versiegelt. Die Grundstiicke der bestehenden Block-
randbebauung, die zusétzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen werden, sind nicht in den Versieg-
lungsgrad eingerechnet worden. In die Versiegelungsbilanz flieRen die folgenden Annahmen ein:

e Terrassen, Decks: Private Terrassen und Sonnendecks auf dem Werkhof, Flachen unter Fahrradblgeln und der Weg im
Boxpark sind als aufgestanderter Holzbelag mit offenen Fugen, als Kiesflache oder in wassergebundener Wegedecke
geplant. Diese Flachen sind nicht versiegelt und werden zu 100 % als unversiegelt angesetzt.

e Flachen fiir die Feuerwehr: Flachen fiir die Feuerwehr, die an befestigten Flachen angrenzen, sind als Schotterrasen,
befestigter Rasen oder als wassergebundene Wegedecke ausgebildet. Diese Flachen sind voll versickerungsfahig und
werden zu 100 % als unversiegelt angesetzt.

e Mauern: Mauern und notwendige Stiitzwénde werden nicht dargestellt. Sie wurden den Griinflachen zugeschlagen. Sie
werden im Zuge der Entwurfsplanung gemaR der Hohen und Gefélle festgelegt und dimensioniert. Da die Flachenversie-
gelung marginal ist, wurden sie vernachlassigt.

o Auskragende Bauteile: Dachiiberstande, Balkone, Loggien wurden als EG-Flache betrachtet.

e  Grlndacher: Dacher mit intensiver Dachbegriinung oder Dachgérten verfligen tiber eine tberhohe Aufbauhdhe, ahnlich
den Flachen auf Tiefgarage. Die Griinflachen auf diesen Dachern werden daher zu 20% als unversiegelte Flache ange-
setzt.
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Abbildung 5: Flachenbilanz, Stand September 2022
Quelle: GTL Michael Triebswetter Landschaftsarchitekt
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Bestand
Flachenkalkulation Einheit Fldchen Anmerkung
u Die Summe aller aufgenommenen Fidchen
Gesamtflédchen m? 14.642,10
betréigt 14.645,10 m?
Griinflichen m? 7.937,80
Befestigte Flichen m? 2.255,30
Durchléssige Fldachen m? 0,00
Treppen & Winde m? 51,80
Gebdude m? 4.400,20
Tiefgaragenbegriinung, Ansatz zu 50% m? -
Summe_Versiegelung m? 6.707,30
Versiegelungsgrad Versiegelung / Gesamtflache 45,81%
Flachenkalkulation Einheit Fldchen Anmerkung
Die Summe aller aufgenommenen Flédchen
& S :
Gesamtfliche i 14.642,10 betrédgt 1'4.65.9,00 me, elme gew:slse
Ungenauigkeit konnte nicht vermieden
werden.
Granflichen m? 5.943,80
Befestigte Flach icht durchlaassi
SRR DG D ST BT = m? 2.707,30 inkl. aller Flachen auf TG

Flachen und unterbaute Flachen

Fldchen aus Kies, wassergebundener

Diffusionsoffene Flachen m? 773,60 Wegedecke, Holzterrassen mit offenen
Fugen
Treppen & Mauern m? 176,60
Gebédude und Nebenanlagen m? 5.057,70
Tiefgaragenbegrinung & diffusionsoffen auf _ -344,65 50% von 1.184,6 m? verslegelt = 570,95 m?
TG, Ansatz zu 50%
Intensivbegriinung Dachgarten, Ansatz zu 20% m? -153,00 20% von 795 m? Intensivbegriinung = 159m?
Summe_Versiegelung m? 7.437,95
Versiegelungsgrad Versiegelung / Gesamtflache 50,80%
Tabelle 1: Flachenbilanz, Stand September 2022

Quelle: GTL Michael Triebswetter Landschaftsarchitekt

Im Plangebiet ist oberirdisch kein motorisierter Individualverkehr wie beispielsweise Pkw, Lkw oder Motorrader zulassig. Nur
Rettungsfahrzeuge und Kleinfahrzeuge zur Abfallentsorgung haben Zufahrt tiber die Mariabrunnstrale ins Quartier. Auch
notwendige Befahrungen beispielsweise fiir Umzlge sind méglich. Zudem ist oberirdisch ein Behindertenstellplatz sowie ein
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Bedarfsparkplatz zur Kita-Anlieferung vorgesehen. Fiir Lieferdienste und Services gibt es feste Andockpunkte an den Block-
randern. Parkplatze befinden sich ausschlieBlich in der Tiefgarage unter dem Werkhof. Die Zufahrt erfolgt (iber das beste-
hende Parkhaus des Luisenhospitals. Hier gliedert sich auch der Hol- und Bringverkehr der Kita an. Zur Verringerung des
Individualverkehrs wurde ein Mobilitatskonzept erstellt. Dieses setzt auf eine kombinierte Transportmittelnutzung in Ergan-
zung eines bereits sehr guten OPNV-Angebotes: Den kiinftigen Bewohner*innen und Nutzer*innen stehen Angebote fiir
Carsharing, 6ffentliche Pedelec Stationen (VeloCity), Lastenfahrrader, ggfls. Zuschiisse fiir OPNV-Tickets und Jobtickets
zur Verfugung.

3.3  Architekturkonzept

Die Bebauung nordlich der Ost-West-Fuwegeverbindung ist viergeschossig, mit einem fiinfgeschossigen Hochpunkt an-
grenzend an das bestehende Parkhaus sowie einem knapp 20 m langen dreigeschossigen Abschnitt an der Westseite des
Werkhofs. Die bestehende Geléndeterrassierung wird fiir die Ausbildung von Gartengeschossen genutzt.

Die klare stadtebauliche Konzeption ermdglicht einen Nutzungsmix von Wohnen, Arbeiten und Kleingewerbe. Es entstehen
offentlich geférderte und freifinanzierte Wohnungen in gesellschaftlicher Mischung von Familien, Paaren und Alleinstehen-
den. Diese werden erganzt durch Gemeinschaftsflachen im Erdgeschoss und auf den griinen Dachgarten. Der Werkhof
bietet zudem Raum fiir Biros und kleine Gewerbe.

Sidlich der Ost-West-FuBwegeverbindung entsteht ein ca. 45 m langes und 14 m breites Gebaude, das das in zwei Rich-
tungen stark abfallende natirliche Gelande fasst. Hier istim Erd- und Untergeschoss eine 5-zligige Kindertagesstatte ge-
plant. In den drei Obergeschossen des Gebaudes entstehen insgesamt 18 freifinanzierte Mietwohnungen, die lber zwei
Treppenhéuser mit Aufziigen unabhangig von der ErschlieBung der Kita erreicht werden. Die WohnungsgroRen liegen zwi-
schen 52 und 115 m2 Alle Wohnungen erhalten Balkone, sind auf Grund ihrer exponierten Lage sehr gut belichtet und be-
liftet und haben gute Blickbeziehungen zu den griinen AuRenrdumen des Wohnquartiers. Die duflere Gestaltung soll in
hellen, freundlichen Farbténen erfolgen. Bei der Gestaltung der Fassaden sind helle Materialien mit hohem Albedo-Wert
vorgesehen, die einer Uberwérmung entgegenwirken.

Im Zuge der Neubeplanung des Blockinnenbereichs zwischen Mariabrunnstralle und Stdstrale bildet der denkmalge-
schiitzte Luftschutzbunker mit seiner zweigeschossigen Aufstockung ein markantes Zentrum des neuen Quartiers Luisen-
hofe. Das Nachnutzungskonzept mit Blroflachen und Quartierstreff ist aus einem Architekturwettbewerb hervorgegangen
und sieht vor, dass méglichst wenige Offnungen in den Bunker geschnitten werden. Eine ausreichende Belichtung erfolgt
durch einen grolRziigigen Lichtschacht, der die Geschosse der Aufstockung mit dem ersten und zweiten Bunkeroberge-
schoss verbindet und somit bis ins tiefste Innere des Bunkers Licht leitet. Mit auskragenden, plattenartigen Geschossdecken
greift die Aufstockung die charakteristische Horizontalitat auf, welche dem Bunker durch die ausladenden Gesimse verlie-
hen wird. Der Charakter des Bunkers wird in den beiden neuen Geschossen dennoch fortgeschrieben — nicht nur durch die
wiederholte Schichtung von horizontalen Grof3bauteilen, sondern auch durch eine variable Holz-Lamellen-Konstruktion, die
sowohl ein geschlossenes Erscheinungsbild erzeugt als auch eine angenehme Belichtung und Stimmung im Innenraum.
Durch ein kleineres, westlich gelegenes Foyer gelangt man in das unmittelbar anschlieRende Treppenhaus, welches vorwie-
gend die geplanten Blironutzungen erschlieft. Der groRere, nach Norden gelegene Eingang I&dt in ein offen gehaltenes
Erdgeschoss ein, welches flexibel als Foyer fir den Quartierstreff oder gastronomisch genutzt werden kann. In der Stidfas-
sade wird die groRziigige Offnung des ndrdlichen Eingangs erwidert und filhrt auf eine Terrasse mit Freitreppe, die in den
Splitterschutzvorbau integriert werden soll. Im Bunkeruntergeschoss kdnnen bis zu 300 Fahrradstellplatze untergebracht
werden. Im ersten Obergeschoss gelangen die Besuchenden (iber eine Garderobe in den zweigeschossigen Kulturraum,
der als flexibler Veranstaltungsort den Anwohnenden des Quartiers dient. Im zweiten Obergeschoss befinden sich Flachen
fur eine Bibliothek und Arbeits- und Leseplatze. Die ringférmige ErschlieBung ermdglicht immer wieder Ein- und Durchblicke
in den zentralen Kulturraum, sodass dieser als eine Art Quartiersplatz im Inneren des Bunkers genutzt werden kann. Die
Nutzungen Quartierstreff und Biro sind zwar grundsatzlich voneinander getrennt, dennoch werden durch gemeinschaftliche
oder benachbarte Flachen Synergien entstehen.
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Die Gestalt und Struktur des Bunkers bleibt weitestgehend erhalten und ist aus allen Blickrichtungen ablesbar. Zwar wer-
den einige Nebenwande entfernt und Offnungen in die AuRenwénde und das Dach geschnitten, die Struktur des Grund-
risses und die Gestalt des Bunkers bleiben dennoch eindeutig ablesbar. Durch eine gezielte Verteilung der Funktionen ist es
maglich, im ersten Obergeschoss ganzlich auf Fenster zu verzichten. Historische Wandgemaélde bleiben bis auf eine Aus-
nahme im Foyer erhalten.

Die Dacher werden in Teilen intensiv begrint und als Dachterrasse mit gértnerisch nutzbaren Flachen zuganglich gemacht
oder extensiv in Kombination mit Photovoltaikanlagen begrtint. Zu Details der Dachbegriinung wird auf Kapitel 3.6 verwie-
sen.

3.4  ErschlieBung
Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden durch den Boxgraben, im Osten durch die Siidstrale und im Westen durch die Mariabrunn-
straRe eingefasst. Uber das bestehende Parkhaus an der Mariabrunnstrae erfolgt die ErschlieRung des Plangebietes fiir
den Kfz-Verkehr bzw. die Erreichbarkeit der erforderlichen Stellpldtze in einer Tiefgarage unterhalb des Werkhofs. Die Pla-
nung sieht vor, das bestehende Parkhaus 6stlich geringfligig zu erweitern und ein Treppenhaus mit Zugang vom Werkhof
zu errichten. Eine oberirdische Zufahrt des Blockinnenbereichs ist flir den Kfz-Verkehr nicht vorgesehen, dadurch ergibt sich
ein annahernd autofreier Blockinnenbereich. Fiir die Feuerwehr, Miillentsorgung oder fiir Rettungsfahrzeuge ist eine Befahr-
barkeit der 6ffentlichen Wege vorgesehen. Im Bereich der Kita ist fir diese eine Kurzparkerzone, die zur Anlieferung sowie
als behindertengerechter Parkplatz genutzt werden kann, geplant. Insoweit ist der Blockinnenbereich mit Ausnahme der
genannten Bedarfsverkehre autofrei und somit den FuBganger*innen und Radfahrer*innen vorbehalten. Insgesamt ist damit
eine hohe Aufenthaltsqualitat, Transparenz und Sicherheit im Plangebiet fir die kiinftigen Bewohner*innen sowie die derzei-
tigen Anlieger gewahrleistet.

Die kinftige ErschlieRung fiir den motorisierten Individualverkehr soll primér tber die Mariabrunnstrale erfolgen. Um den
bereits heute vielbefahrenen Boxgraben nicht unverhaltnismaRig zu belasten und aus Griinden der Verkehrssicherheit, wird
keine direkte Kfz-Anbindung an den Boxgraben vorgesehen. Aufgrund des Einrichtungsverkehrs auf der Mariabrunnstrale
fahrt der komplette Zielverkehr iiber den Knotenpunkt Boxgraben / MariabrunnstralRe zu den Luisenhéfen und der Quellver-
kehr verlasst das Quartier vollstandig uber die MariabrunnstraRRe in Richtung Reumont-, Stid- und Mozartstrafe.

Auf der MariabrunnstraRe fahren im Bestand an einem Werktag rund 1.350 Kfz/Tag und in den beiden Spitzenstunden zwi-
schen 110 und 120 Kfz/h. In der gleichen GroRenordnung liegt die Kfz-Belastung auf der WeberstraRle (1.450 Kfz/Tag).
Durch die geplante Nutzung der Luisenhéfe werden hier pro Tag jeweils rund 450 Kfz-Fahrten im Ziel- und im Quellverkehr
erzeugt. Auf dem Boxgraben wird ein Zuwachs um 100 Kfz/24h auf kiinftig 16.200 Kfz/24h erwartet.

Die vertragliche Abwicklung der durch das Vorhaben entstehenden zusatzlichen Verkehre wurde im Rahmen einer gut-
achterlichen Verkehrsuntersuchung (BSV 2022: Verkehrsgutachten und begleitende Beratung zur Projektentwicklung ,Lui-
senhéfe” in Aachen) bescheinigt. Ergebnis ist, dass sich die verkehrlichen Qualitatsstufen an den Knotenpunkten Boxgra-
ben / MariabrunnstralRe sowie Reumontstrafie / MozartstralRe durch zuséatzliche Ziel- und Quellverkehre in den Spitzenstun-
den im Vergleich zu den Qualitatsstufen im Bestand nicht verdndern und keine Probleme im Verkehrsablauf an den Knoten-
punkten ausldsen.

Auch bezlglich der Verkehrssicherheit werden die Kfz-Belastung auf der Mariabrunn- und ReumontstralRe durch die zusétz-
lichen Zielverkehre vom Boxgraben in die Tiefgarage bzw. durch die neuen Quellverkehre aus der Tiefgarage Richtung Mo-
zartstralRe so gering sein, dass keine spiirbare Verschlechterung der Verkehrssituation durch das Bauvorhaben 'Luisenhéfe’
zu erwarten ist. Gleiches gilt fir die Radfahrer*innen, welche die Mariabrunn- und ReumontstralRe in beide Fahrtrichtungen
befahren diirfen. Durch den im Vergleich zur heutigen Verkehrsbelastung geringfligigen vorhabenbedingten Zusatzverkehr
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lassen sich keine weiteren Risiken der Verkehrssicherheit an der kritischen und durch bauliche MalRnahmen bereits verbes-
serten Situation am Boxgraben (regelwidriges Linksabbiegen vom Boxgraben in Fahrtrichtung Schanz in die Mariabrunn-
stralle sowie Rechtsabbiegeverkehr von der Schanz bei der Querung des Radfahrstreifens) ableiten.

OPNV-Anbindung

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch mehrere, in wenigen
Gehminuten erreichbare Haltestellen mit Fahrten in enger Taktung sichergestellt:

e Haltestelle Luisenhospital am Boxgraben: Hier bestehen Direktverbindungen zum Klinikum, zum Hauptbahnhof, Bahn-
hof Schanz und Westbahnhof, Kaiserplatz, Ponttor sowie zu den meisten Instituten der RWTH

o Haltestelle ReumontstralRe in der MozartstralRe: Hier bestehen Direktverbindungen in die stdlichen Stadtteile, in den
Stadtwald, ins Stadtzentrum und zum Bushof.

e Haltestelle Misereor am Boxgraben: Neben den 0.g. Zielen kdnnen von hier aus auch Burtscheid, Eupen und die Eifel
ohne Umstieg erreicht werden.

Der Hauptbahnhof Aachen ist in rund 15 Minuten, der Bahnhaltepunkt Schanz in rund 10 Minuten fullaufig zu erreichen.

Sharing-Angebote

Im direkten Umkreis von 10 Gehminuten um das Untersuchungsgebiet liegen insgesamt drei stationsgebundene Carsha-
ring-Stationen des Anbieters cambio. Das stationsunabhéngige Flinkster-Angebot der Deutschen Bahn AG ist gut erreichbar
in der Nahe des Hauptbahnhofs angesiedelt.

Rad- und FuRverkehr

Bereits heute besteht eine Rad- und Fuwegeverbindung lber den 6ffentlichen ,Werk-Kunst-Hof* entlang der stidlichen
Grenze des Plangebiets vorbei an der bestehenden Kindertagesstéatte, die die Stidstralie tber den Blockinnenbereich mit
der MariabrunnstraBe verbindet. Diese wird durch die Schaffung einer weiteren, breiter angelegten Ful- und Radwegever-
bindung durch das Plangebiet erganzt, die die Mariabrunnstrale mit der Stidstralte verbindet. Von dieser Wegeverbindung
ausgehend werden nach Norden zwei Verbindungen fiir Fu- und Radverkehr zum Boxgraben sowie eine weitere nach Si-
den zu dem dortigen Spielplatz (,Werk-Kunst-Hof“) geschaffen. Uber die Verbindung durch den Boxpark ist es den kiinftigen
Bewohner*innen méglich, zu FuR oder mit dem Rad das Stadtzentrum abseits der grofen Straflen zu erreichen. Mit der
geplanten Verbindung nach Siiden zum Werk-Kunst-Hof ist im weiteren Verlauf iber Mariabrunnstrafie und Mattsché-Moll-
Weg eine durchgehende Full- und Radwegverbindung zum Erholungsgebiet Hangeweiher, ins Stidviertel und in den Stadt-
wald auf nicht oder kaum befahrenen Wegen méglich. Die Verbindung durch den Boxpark schafft hier den fehlenden Li-
ckenschluss und hat eine Uber das Quartier hinausgehende Bedeutung.

Eine der 10 in Aachen geplanten Radvorrangrouten fiihrt im innerstadtischen Bereich vom Léhergraben (iber die Morgens-
straBe, KrakaustraBBe und Siidstrale, als potenzielle Fahrradstralen, bis zur Mozartstrae und der Hohenstaufenallee wei-
ter Richtung Preuswald. Die Einbahnstrallen Mariabrunn- und Reumontstrafe sind fir den Radverkehr in beide Richtungen
freigegeben. Der Boxgraben ist seitlich mit einem Radfahrstreifen markiert. Mit den in Aachen geplanten 10 Premiumfuwe-
gen soll langfristig die Infrastruktur fiir FuRgénger*innen durch ein attraktives und sicheres Wegenetz verbessert werden.
Der Premiumweg 6 wird ber die Stdstrafle die Altstadt mit dem Hangeweiher verbinden und damit die fulaufige Erreich-
barkeit verbessern.
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Mobilitatskonzept

Mit Hilfe der vorgeschlagenen Malinahmen des Mobilitatskonzepts (BSV 2022: Mobilitatskonzept fiir die Projektentwicklung
,Luisenhdfe” in der Aachener Innenstadt) kann aufgrund zu erwartender Veranderungen beim Kfz-Besitz und bei der Ver-
kehrsmittelwahl zugunsten der Verkehrsmittel des Umweltverbunds eine Anpassung der erforderlichen Pkw-Stellplatze er-
folgen. Gemal Stellplatzsatzung wéren ohne Anwendung von Reduktionsmdglichkeiten der Stellplatzsatzung und ohne Mo-
bilititsmalnahmen fiir die 166 Wohneinheiten und die geplanten Gewerbeflachen 261 Pkw-Stellplatze und 489 Fahrradab-
stellplatze erforderlich. Bei der Ermittlung dieser Stellplatzbedarfe nach Stellplatzsatzung wurden die unterschiedlichen
Schllisselwerte fiir die geplanten Wohnungen und gewerblichen Raume berlcksichtigt.

Aufgrund der o.g. Uiberdurchschnittlich guten Anbindung an den OPNV, der guten Radverkehrsanbindung sowie der im Mo-
bilititskonzept genannten erganzenden MalRnahmen einschlieRlich der Férderung des Umweltverbunds, kann der Bedarf an
Pkw-Stellplatzen auf ein notwendiges Minimum beschrankt werden. Nachfolgend sind die geplanten Mainahmen und Re-
duktionen des Stellplatzbedarfs aufgefiihrt:

o &

Stellplatzbedarf nach Satzung (Richtzahlen, Anlage 1) Wohnen GW+Kita Gesamt Wohnen GW+Kita Gesamt
| notw. Stellpltzbedarf| 128 | 133 \ 261 | | 289 \ 200 \ 489 |
kaufman
Abminderungen nach Satzung (Absschnit I, §3, Abs.6+8) gerundet
Reduktion um 15% aufrgund sehr guter OPNV-Anbindung g ~ g
{Lage des Plangebites in Gebietszone ) 19.2 2 . e
notw. Stellplatzbedarf 109 113 222 v Zusitzliche Fahrradabstelplatze
Reduktion durch zusatzliche Fahrradabstellplatze (max. 25%) < - ) 4
(4 Fahrradabstellpldtze ersetzen 1 Phkw-Steliplatz) i T A3 —— e 2 =
notw. Stellplatzbe darf a2 85 167 v 397 32 T09
Abminderungen nach Satzung durch besondere MaBnahmen
Reduktion um 15 Stellplatze durch 3 Carsharing-Fahrzeuge 15 15
(1 Carsharing-Stellplatz ersetzt 5 Phw-Stellplatze)
notw. Stellplatzbedarf 152 v
Reduktion um 9 Stellplatze durch 3 Pedelec-Verleihstationen 9 9
(1 Pedelec-Verleihstation ersetzt 3 Pkw-Stellplatze)
notw. Stellplatzbe darf 143 v
Reduktion um 20% des gewerblichen Stellplatzbedarf durch a7 20%
die Bereitstellung von Jobtickets
notw. Stellplatzbe darf 126 v
Abminderungen durch zusitzliche MaRnahmen des Bauherrn
Reduktion um 10 Stellplatze durch zusatzliche Bereitstellung von 10 10
2 Carsharing-Fahrzeuge fur die Quratiersnutzung
notw. Stellplatzbe darf 116 v
Reduktion um 4 Stellplatze durch zusatzliche Bereitstellung von 4 4
§ Lastenfahrradern fir die Quratiersnutzung
notw. Stellplatzbe darf 112 v
Reduktion um 10 Stellpldtze durch zusatzliche MaBnahmen 10 10
des Bauherrn (z.B. Bike-Repair-Station, Quartiers-Mobilitats-App)
notw. Stellplatzbedarf 102 v
Zusitzlich erfoderliche Pkw-Stellplitze
Zusatzlich 5 erfoderliche Stellplatze for die 5 5
Car-Sharing-Fahrzeuge
notwendiger Stellplatzbedarf 107 v 709

Tabelle 2: Ermittlung des Stellplatzbedarfs und Differenz zum geplanten Angebot
Quelle: Mobilitatskonzept fiir die Projektentwicklung ,Luisenhdfe” in der Aachener Innenstadt — BSV September 2022

Somit ergibt sich nach Umsetzung der im Mobilitdtskonzept aufgefiihrten Manahmen insgesamt ein Stellplatzbedarf von

o 107 PKW-Stellplatzen (inkl. der 5 Sharing-Platze) und
e 709 Fahrradstellplatzen.

Im Plangebiet werden 102 PKW-Stellpléatze in der Tiefgarage mit Zufahrt von der Mariabrunnstra3e durch das vorhandene

Parkhaus geschaffen. Mindestens 10% der Stellplatze sind mit Ladepunkten auszuristen. Ein weiterer Stellplatz fir mobili-
tatseingeschrankte Personen bzw. zur Anlieferung entsteht im Innenhof. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert die
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mit dem Vorhaben zu realisierenden 103 Stellplatze Uber eine textliche Festsetzung abschlielend ab. Um das stadtebauli-
che Ziel, moglichst wenig KFZ-Stellplatze im Plangebiet zu entwickeln und die Nutzung des Umweltverbundes zu unterstiit-
zen, wird das noch bestehende Defizit von 4 Stellplatzen bis zu dem im Mobilitdtskonzept ermittelten Bedarf von 107 Stell-
platzen im weiteren Verfahren durch weitere Manahmen der umweltfreundlichen Mobilitat und der Férderung des nicht
motorisierten Verkehrs ausgeglichen. Diese werden bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans festgelegt.

Die Fahrradabstellplatze werden im Plangebiet an unterschiedlichen Stellen untergebracht: Davon werden rund 508 innen-
liegend, d.h. trocken, hell und sicher im Bunker sowie in den Untergeschossen bzw. der Erdgeschossebene der Wohnh3u-
ser hergestellt, davon mindestens 8 Abstellplétze fiir Lastenfahrrader und teilweise mit Lademdglichkeit. Weitere Fahrradbii-
gel werden vor der Kita sowie an unterschiedlichen Stellen im Freiraum angelegt, wobei davon 48 tberdacht werden. Im
AuRenbereich sollten, insbesondere im Bereich der Kita, eine ausreichende Anzahl an Abstellplatze fiir Lastenfahrradern
nutzbar sein. Die 3 Standorte fiir die Einrichtung von Pedelec-Verleihstationen werden 6ffentlich zuganglich ebenfalls im
Freiraum eingerichtet. Die 8 gemeinschaftlichen Lastenrader sind nur fiir die Bewohner*innen des Bauvorhabens nutzbar.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Stellplatzsatzung der Stadt Aachen nicht anzuwenden. Vielmehr wer-
den diese MalRnahmen der umweltfreundlichen Mobilitat als értliche Bauvorschrift im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt (vgl. Punkt 4.7.). Die Mafie und Vorgaben zu den Fahrradabstellplatzen sind einzuhalten. Die Mobilitat der Be-
wohner*innen ist auch bei einem geringeren Stellplatzangebot fir private PKW sichergestellt und die stadtebauliche Ord-
nung wird durch diese MalRnahmen gewahrt. Eine zukiinftig zunehmende Verlagerung der Verkehrsbewegungen vom priva-
ten Pkw zum Umweltverbund ist absehbar.

3.5 Ver-und Entsorgung

Entwasserung (Regen- und Schmutzwasser)

Das Plangelande ist bereits heute teilweise bebaut und versiegelt. Es liegt im Blockinnenbereich zwischen Sidstrale, Box-
graben und Mariabrunnstraf3e. Alle genannten Stralen sind abwassertechnisch erschlossen und entwassern im Mischsys-
tem zur Abwasserreinigungsanlage Aachen Soers.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der vorherrschenden Bodenverhaltnisse im Plangebiet
nicht durchfiihrbar. Lediglich im Bereich der Griinflachen kann eine ortsnahe Teilversickerung des Niederschlages beriick-
sichtigt werden (Diese und folgende Angaben nach Ingenieurbliro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022: Bericht zu den geolo-
gisch-hydrogeologischen Verhaltnissen und zur Oberflachenentwésserung im Bereich des geplanten Wohnquartiers Luisen-
héfe in Aachen. Rev. b: 28. September 2022).

Die Einleitung des Regenwassers iiber ein Trennsystem in den néchstgelegenen Vorfluter ist aus wirtschaftlichen und be-
triebstechnischen Griinden nicht maglich. Daher wird das Plangebiet zukiinftig im Mischwasserentwésserungssystem ent-
wassert und an einen bestehenden Mischwasserkanal in der Siidstrale angeschlossen.

In einem Konzept zur Regenwasserentwésserung wurde nachgewiesen, dass der Oberflachenabfluss aus dem Gebiet im
Istzustand hoher ist als im geplanten Zustand. Dabei wurden im Planzustand die auch in Zukunft erhaltenen Griinflachen
sowie die vorgesehenen Dach- und Tiefgaragenbegriinungen beriicksichtigt, die einen Teil des Niederschlags zumindest
zwischenspeichern kénnen. Ein Hochwasserschutznachweis wurde erstellt und mit dem Wasserverband Eifel-Rur abge-
stimmt. Eine Riickhaltung des Niederschlagswassers vor Einleitung in den bestehenden Kanal in der SiidstraRe ist voraus-
sichtlich nicht erforderlich, da dieser lber eine ausreichende hydraulische Kapazitat verfigt. Eine detaillierte Prifung erfolgt
im weiteren Genehmigungsverfahren, ggf. erforderliche zusatzliche technische MaRnahmen werden dann im Rahmen der
Bauausflinrung umgesetzt. Auch das im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird dem Kanal in der SiidstralRe zugeleitet.
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Im Rahmen des vor Beginn jeglicher Baumafinahmen zu erstellenden Bodenschutzkonzeptes ist bei den zu entsiegelnden
Flachen und der Wiederherstellung der Bodenfunktionen zu priifen, ob hier zusétzliche Retentionsraume geschaffen wer-
den, die zu einer weiteren Erhéhung und Verbesserung des Wasserspeichervermdgens beitragen konnen. Darlber kann
auch die Kihlfunktion der Flachen geférdert werden (siehe auch Kapitel 3.9).

Strom, Wasser, Fernwarme

Das gesamte Plangebiet wird an das Fernwarmenetz angeschlossen. Der Anschluss an das Strom-, Gas-, und Wassernetz
kann (iber die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in den umliegenden Straen erfolgen. Zur Versorgung des Plange-
biets mit elektrischer Energie sind zudem Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Gebaude geplant.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt mittelfristig iber Mullaufstellflachen, die von der Mllabfuhr angefahren werden kénnen. Die
Standorte befinden sich im Bereich der Mariabrunnstrale und der Stidstrale. Langerfristig ist geplant, dass kleinere Mill-
fahrzeuge in das Plangebiet zu Abfuhrzeiten einfahren kénnen.

3.6  Freiraumkonzept
Freirdume

Im Rahmen der Vorhabensplanung wurde zur integrierten Betrachtung der freiraumplanerischen Belange ein Fachplaner
eingebunden und die Gestaltung der Frei- und Griinrdume in einem Freiflachenplan konkretisiert.

Zukinftig entstehen barrierefreie Wegeverbindungen, die das autofreie Plangebiet queren und 6ffentlich nutzbar sind. Die in
Ost-West-Richtung verlaufende Wegeverbindung (Magistrale) bildet das verbindende Element der freiraumplanerischen
Konzeption. Durch sie werden der Werkhof und der Kastanienplatz miteinander verbunden und eine Verbindung an den
stidlich des Plangebiets liegenden Werk-Kunst-Hof, auf dem sich ein 6ffentlicher Kinderspielplatz befindet, geschaffen.
Wahrend der Werkhof mit Bllitengehdlzen bepflanzt werden soll, gruppieren sich auf dem Kastanienplatz Laubgehdlze um
die zu erhaltende Esskastanie.

Die Bereiche im Werkhof und entlang der Magistrale sollen mit Staudenmischpflanzungen begrtint und mit Strauchern und
Grésern erganzt werden. Dariber hinaus ist entlang der Magistrale auch die Anlage von Wildblumenwiesen vorgesehen.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich eine dicht mit Bdumen und Strduchern bestandene Griinflache, der sogenannte
Boxpark, der als naturnaher und ruhiger Regenerationsraum erhalten bleiben soll. Lediglich eine 6ffentlich nutzbare und
wasserdurchlassige Wegeverbindung vom Boxgraben zum Kastanienplatz ist geplant, die jedoch durch zwei Gebaude-
durchgénge einen privaten Charakter besitzt. Im norddstlichen Planbereich befinden sich ruindse Gartenhausfragmente.
Diese sind nicht denkmalgeschiitzt, aber in hohem MaRe identifikationsstiftend. Aus diesem Grund ist eine Uberplanung
dieses Bereichs nicht vorgesehen. Dartiber hinaus ist eine behutsame Erganzung des Baumbestandes vorgesehen.

Mit Umsetzung der Planung bleibt die vorhandene Kulissenwirkung des heutigen Baumbestandes zur Bestandsbebauung

zumindest in Teilbereichen, wie dem Boxpark, erhalten. Zugleich entsteht mit neuen Freiraumen und Gehdlzpflanzungen,

aber auch mit der geplanten Dachbegriinung und -nutzung als urbaner Garten eine neue, tiberwiegend griine Kulisse. De-
taillierte Angaben zur Baumbilanz im Sinne der stadtischen Baumschutzsatzung enthalt das Kapitel 5.2.

Dach- und Fassadenbegriinung

Zum Erhalt des aktuellen Stadtklimas und aus Griinden der Anpassung an den Klimawandel, zur weitgehenden Retention
der Niederschlage, zur Erhéhung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des Wohnumfeldes ist die Ausfihrung der Da-
cher mindestens als extensives, zum Teil als intensives Griindach geplant. Die extensiven Griindacher auf einer Flache von
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rund 2.600 m? sollen im Mittel eine Substratschicht in einer Hohe von 10 cm aufweisen, um ein zusatzliches Wasserspei-
chervolumen zu ermdéglichen. Bei Anlage einer bllitenreichen Krauterwiese (als Griindach) kann zahlreichen Insektenarten
Nahrung geboten werden und ein wertvoller Beitrag zur lokalen Biodiversitat geleistet werden.

Teilbereiche der Dacher in einer Grofkenordnung von rund 980 m? werden intensiv begriint, so dass sich hier eine reichhal-
tige Vegetation entwickeln kann. Fir die intensiv begriinten Flachen ist die Anlage von Dach- und Nutzgérten fir das urbane
Gértnern vorgesehen, hier betrégt die Substratschicht an kulturfahigem Boden mindestens 80 cm zuziiglich einer Drain-
schicht. Bei einer externen Zufuhr von Bodenmaterial werden die Auflagen aus der BBodschV berticksichtigt.

Trotz des urbanen Charakters des Gebiets wird durch die Nutzgarten eine wohnortnahe Produktion von Lebensmitteln auf
dem Dach geférdert. Insoweit werden Formen des sogenannten ,urban gardening“ (oder auch anders bezeichnet als stadti-
sches Gértnern) erméglicht. Stadtebaulich ist diese siedlungsnahe, kleinrdumige gértnerische Nutzung zu begriiRen. Nicht
zuletzt kénnen Flachen fiir stadtisches Gartnern neben der Nahrungsmittelproduktion einen Treffpunkt fiir die Hausgemein-
schaften und somit einen Ort fiir soziale Interaktionen darstellen.

Insgesamt werden damit rd. 51 % der kiinftigen Dachflachen extensiv und rd. 20 % intensiv begriint. Mit den geplanten
Dachbegriinungsanteilen werden die in der Grlin- und Gestaltungssatzung enthaltenen MaRgaben (Begrtinung von 60 %
der Dachflachen) weit Gberschritten. Die genaue Aufteilung der Flachen sowie deren detaillierte Gestaltung wird im weiteren
Verlauf der Freiraumplanung festgelegt.

Dariber hinaus erfolgt auch eine Begriinung der nicht iberbauten Tiefgaragenbereiche. In diesen Bereichen entsteht eine
Vegetationsflache, fir die eine mindestens 60 cm starke Bodensubstratschicht zuztiglich einer Drainschicht geschaffen wird.
Dies umfasst den Werkhof, der entsprechend mit Stauden, Grasern und kleineren Gehdlzen begriint werden kann.

Eine bodengebundene Begrinung der Fassaden der neuen Gebaude ist grundsétzlich méglich und wird im Rahmen der
weiteren Planung geprft.

Der am 18.09.2013 gefasste Ratsbeschluss zum ,Umgang mit éffentlichen Spielplatzflachen im Rahmen von vorhabenbe-
zogenen 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 6ffentliche Spielflache ist finanziell auszugleichen.

Sidlich des Plangebietes befindet sich — neben dem halbdffentlichen Schulhof der Montessori-Grundschule und der AuRen-
flache der Kita — der éffentliche Spielplatz ,Werk-Kunst-Hof“. Uber einen neuen Weg wird dieser Bereich mit den Freir&u-
men des neuen Quartiers verknUpft.

Die vorgesehenen, rund 170 m? groRen Spielbereiche im Plangebiet / Kastanienhof werden als hausnahe private Spiel-
platze gemaR § 8 Abs. 4 Bauordnung NRW gestaltet.

In rund 600 m sudlicher Entfernung liegt der Nelson-Mandela-Park des Alten Klinikums, der als wohnortnahe Griinflache
genutzt werden kann. Mit dem Hangeweiher / Kaiser-Friedrich-Park und dem KannegieRerbachtal schlieffen daran unmittel-
bar weitere Erholungsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung an.

3.7 Soziale Infrastruktur

Im Rahmen des Vorhabens ist der Bau einer flinfgruppigen Kindertagesstatte geplant (Naheres hierzu in Kap. 3.8.2). Die
innerstadtische Lage bietet eine fuRlaufige Verbindung in die Innenstadt mit zahlreichen Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur sowie Freizeit- und Bildungsangeboten. Das Gelénde des Luisenhospitals grenzt an das Plangebiet an. Uberdies
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lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen Einrichtungen flir soziale Zwecke zu. Insoweit wird
damit auf lange Sicht ermdglicht, in untergeordnetem Umfang kleinere Einrichtungen fiir soziale Zwecke anzusiedeln.

3.8  Familien- und Kinderfreundlichkeit
3.8.1 Erlebnisvielfalt im Gebiet

Das Plankonzept entwickelt mit der Bebauungsstruktur einen ruhigen, vielféltig gestalteten Innenhof (abgeschirmt von den
umliegenden Strallen), welcher den Bewohner*innen fiir verschiedene Aktivitaten und als Begegnungs- und Aufenthalts-
raum zur Verfligung stehen soll. Durch die Durchgangigkeit und Transparenz des Plangebiets sowie die hierdurch bedingte
Schaffung neuer Wegebeziehungen zum stidlichen Teil des Baublocks sowie dem weiteren Umfeld erfolgt eine Verkniip-
fung des Plangebiets mit weiteren Freirdaumen und Bildungseinrichtungen im unmittelbaren Umfeld.

Durch die geplanten Wegeverbindungen wird das Plangebiet unmittelbar mit dem siidlich angrenzenden Werk-Kunst-Hof
mit Spielplatz verbunden, der in seiner heutigen Gestaltung viel Raum zum Spielen, Verweilen und fiir sportliche Aktivitaten
bietet. Der geplante Werkhof sowie der geplante Kastanienhof bieten attraktive Stadtradume fiir alle Altersgruppen und er-
maglichen durch ihre in Wohnnutzungen eingebettete Lage eine sehr gute soziale Kontrolle. Insoweit werden hier Kommuni-
kationsraume mit wichtiger und zentraler Funktion geschaffen. Dariiber hinaus bieten die geplante Dachgarten Orte der
Kommunikation und der gemeinsamen Freizeitbeschaftigung an.

3.8.2 Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen

Innerhalb des Plangebiets ist die Errichtung einer flinfzligigen Kindertagesstétte vorgesehen. Durch diese soll ein Angebot
fiir den zusatzlichen Bedarf an Betreuungsangeboten geschaffen werden. Die Kita verfiigt iiber zwei U3-Gruppen und drei
U3-Gruppen. Am westlichen Kopfende des Hauses wird die Kita gut sichtbar erdgeschossig erschlossen. Notwendige Ver-
kehrsflachen fiir zwei Stellplatze, den nicht motorisierten Verkehr und das Bringen und Abholen der Kinder sind hier durch
einen geschitzten Vorplatz mit Fahrrad- und Kinderwagenabstellplatzen ausreichend vorhanden. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage ist zu erwarten, dass das Bringen und Holen der Kinder Gberwiegend zu Fuf} und mit dem Fahrrad erfolgt. Der
Hol- und Bringverkehr per Pkw soll nicht in die Freirdume des Blockinnenbereichs einfahren, sondern auf flinf reservierten
Stellplatzen im Parkhaus des Luisenhospitals abgewickelt werden. Ein Befahren der Zuwegung bis zur geplanten Kita soll
durch geeignete MalRnahmen (z. B. bewegliche Polleranlage) unterbunden werden. Durch den Einbau eines Aufzuges ist
auch das Untergeschoss der Kita barrierefrei erreichbar. Hier schlielt sich nach Stiden ausgerichtet ein weitlaufiges, ca.
1.000 m? groRes allseitig geschiitztes Aullengelande flir die Spielaktivitten der Kita an.

Uberdies wird der Spielplatz Werk-Kunst-Hof fiir die Kinder und Jugendlichen im Plangebiet zuganglich gemacht.

Weitere Optionen flir Aktivitdten von Jugendlichen kénnen auch in dem fiir einen Umbau vorgesehenen Bunker erfolgen
(z. B. Gemeinschaftsraume, Bibliothek). Da das Plangebiet in der Innenstadt Aachens liegt, sind (berdies viele zentrale Ein-
richtungen, insbesondere auch fiir Jugendliche, fullaufig erreichbar (Angaben Luftlinie):

o Kinderspielplatz Mariabrunnstrae (Werk-Kunsthof)

e Stadtische Kita Reumontstrafle 52 (unmittelbar angrenzend)

e Montessori-Kita ReumontstralBe 52 (unmittelbar angrenzend)

o Stadtische Kita Mariabrunnstrale (unmittelbar angrenzend)

e Kath. Tageseinrichtung fir Kinder St. Marien, Reumontstralte 7 (rd. 200 m)

e GG Montessori-Grundschule mit Turnhalle, Reumontstralte 52 (unmittelbar angrenzend)
o Gemeinschaftsgrundschule GerlachstraBe (rd. 400 m)

o  Waldorfschule. Anton-Kunze-Allee (rd. 700 m)

e  Gymnasium St. Leonhard, JesuitenstraRRe (rd. 600 m)

e  Couven-Gymnasium, Hohenstaufenallee (rd. 700 m)
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o Viktoriagymnasium, Warmweiherstrafle (rd. 1.000 m)

e Jugendfreizeitheim St. Marien, Aureliusstrale (rd. 600 m)
¢ Jugendangebote, Pfadfinder in St. Jakob (rd. 500 m)

e  Schwimmhalle Stid, Amyastrafie (rd. 900 m)

3.8.3 Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Das stadtebauliche Vorhaben hat das Ziel, durch die Mischung unterschiedlicher Wohnungstypen (z.B. Mehrgenerationen-,
Familien- und Studierendenwohnen) innerstadtischen Wohnraum fiir verschiedene Gruppen von Nutzer*innen zu schaffen.
Das Plangebiet liegt in einem Blockinnenbereich, der durch die vorhandene Blockrandbebauung entlang des Boxgrabens
und der Stidstrafte vom Stralenverkehr abgeschirmt wird. Da dartiber hinaus die stadtebauliche Konzeption mit Ausnahme
von Bedarfsverkehren fiir Behinderte oder Miillabfuhr, Feuerwehr keine oberirdischen Kfz-Verkehre vorsieht, besteht dies-
bezlglich ein sehr geringes Konfliktpotenzial. Es entstehen mit dem Werkhof und dem Kastanienplatz sowie den verbinden-
den Wegen geschiitzte Aufenthaltsorte im Blockinnenbereich, die den Bewohner*innen fiir verschiedene Aktivitaten zur Ver-
fugung stehen sollen. Darlber hinaus sind in Teilbereichen gemeinschaftlich nutzbare Dachflachen geplant.

Die Schaffung einer gemeinsamen Freiflache im Innenbereich, die frei von Autoverkehr ausgebildet wird und fuBl&ufig ohne
Querung von StralRenverkehrsflachen erreicht werden kann, fordert die Sicherheit und das soziale Zusammenleben. Mit der
Wohnbebauung werden gesunde Wohnverhaltnisse unter Berlcksichtigung von &ffentlichen und privaten Freirdumen ge-
schaffen. Dabei wird mit der hofartigen Bebauung und dem angestrebten Wohnungsmix eine gute soziale Kontrolle im
Wohnquartier gewéhrleistet. Die fiur Familien geeigneten Wohnungen erhalten zumeist Balkone oder Dachterrassen. Gleich-
wohl sich das Plangebiet in verdichteter innerstadtischer Lage befindet, sind durch die Zuganglichkeit aller Flachen und
Freirdume innerhalb des Plangebiets ausreichend Raume fiir Bewegung, soziale Interaktion und Spiel vorhanden.

3.8.4 Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Die im Plangebiet vorgesehenen, allgemein zugénglichen und fast Kfz-freien Freirdume und Aullenanlagen sind multifunkti-
onal nutzbar. Damit eigen sich diese Flachen sowie die umliegenden und gut erreichbaren Freiflachen gut fir Spiel und Auf-
enthalt von Kindern. Die geplanten Platzflachen und Spielplatze sprechen Kinder unterschiedlicher Altersgruppen an. Zu-
dem werden zwei wohnungsnahe Spielplatze im Wohngebiet errichtet.

3.8.5 Maglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveranitat von Kindern und Jugendlichen

Da das Plangebiet in der Innenstadt Aachens mit einer Vielzahl von Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmoglichkeiten

liegt, sind viele zentrale Einrichtungen, insbesondere auch fiir Jugendliche, fuRllaufig erreichbar. Mehrere kleine Geschafte
(darunter auch ein Fahrradladen) sind in der SiidstraBBe angesiedelt, der nachstgelegene Supermarkt sowie eine Backerei
befinden sich am Boxgraben in rd. 200 m. Die in Kapitel 3.8.2 genannten Schulen, Sport- und Schwimmhallen sowie Frei-
zeiteinrichtungen liegen in einer Luftlinienentfernung von unter 1 km und sind daher sowohl zu FuR als auch mit dem Rad

eigenstandig erreichbar. Ebenso sind die Parkanlagen am Alten Klinikum und am Hangeweiher (Kaiser-Friedrich-Park) in

10-15 Minuten erreichbar.

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen ,Luisenhospital“ und ,Misereor (Linien 3 und 13) und ,Reumontstralle” (Linien
2, 43 und 53) gut an den OPNV angebunden. Zudem sind sowohl der Hauptbahnhof als auch der Bahnhof Schanz fuRlaufig
gut erreichbar. Die Bushaltestelle ,Luisenhospital” befindet sich rund 100 m, der Bahnhaltepunkt ,Schanz* rund 500 m ent-
fernt, so dass eine attraktive OPNV-Anbindung gegeben ist, die Kindern und Jugendlichen eine eigenstandige Mobilitat er-
maglicht.
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3.9 Klimaschutz und Klimaanpassung
3.9.1 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 Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen.
Mit diesem ergénzenden Hinweis wird der Belang des Klimaschutzes im Rahmen der Abwagung besonders hervorgehoben
und gestarkt.

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

Das gesamtstadtische Klimagutachten (Geographisches Institut der RWTH Aachen 2000: Gesamtstédtisches Klimagutach-
ten Aachen) rechnet den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem Klimatop ,Stadtklima“ zu. GemaR ,Anpassungskon-
zept an die Folgen des Klimawandels im Aachener Talkessel” liegt der Geltungsbereich fiir den Zeithorizont 2030 innerhalb
eines mehrfach belasteten Bereiches. Bis zum Jahr 2030 wird fiir das Aachener Stadtgebiet eine flachendeckende Erwar-
mung um 0,5 °C bis 0,6 °C prognostiziert. Dies fiihrt auch im Plangebiet zu Uberw&rmungstendenzen in der Mittags- und
Abendzeit. Sommerliche Hitzeperioden kénnen im Plangebiet somit kiinftig zu Belastungssituationen fiihren. Vor diesem
Hintergrund liegt der Planbereich im ,Schutzbereich Stadtklima®, der im Flachennutzungsplan AACHEN*2030 dargestellt ist.

Im Zuge der Planung erhéht sich der Versiegelungsgrad zwar von aktuell rund 46 % auf rund 50,8 %. Zur Minderung von
Uberwarmungseffekten beriicksichtigt das Planungskonzept daher u. a. Tiefgaragenbegriinungen auf den nicht iiberbauten
Flachen sowie Dachbegriinungen auf einer Flache von Giber 4.000 m2. Darlber hinaus entstehen unversiegelte Flachen mit
Baumbestand im Bereich der geplanten Wege und des Kastanienhofes, der Boxpark bleibt auch kiinftig erhalten (siehe Ka-
pitel 3.6). Im Rahmen des noch zu erstellenden Bodenschutzkonzeptes wird zudem geprift, wie die zu entsiegelnden Fla-
chen zu einer weiteren Erhéhung und Verbesserung des Wasserspeichervermdgens und damit zu einer Kiihlfunktion der
Flachen beitragen konnen.

Die Flachen im Plangebiet haben fir die Kaltluftproduktion nur eine untergeordnete Bedeutung. Das Plangebiet liegt jedoch

am ndrdlichen Rand einer grofiraumigen Kaltluftbahn innerhalb der Bebauung, die den Aachener Talkessel ausgehend vom
Aachener Wald (iber das Kannegieferbachtal (und Goldbachtal) mit nachtlicher Kaltluft versorgt. Die Machtigkeit der Kaltluft
sinkt von 20 m am siidlichen Rand des Plangebietes bis auf zu 10 m im Bereich des Boxgrabens ab (Geographisches Insti-

tut der RWTH Aachen 2015: Lokale Kaltluft im Aachener Kessel. Ergebnisse von Kaltluft-Simulationsrechnungen).

Vor diesem Hintergrund stellt der FNP AACHEN*2030 hier eine ,Beliiftungsbahn Stadtklima“ dar (siehe Kapitel 1.3). Die
Kaltluftstromung wird jedoch bereits durch die mindestens 15 m hohe Bestandsbebauung entlang des Boxgrabens beein-
flusst. Die geplanten neuen Baukérper verbleiben unterhalb dieser Gebaudehdhen. Ein Durchfluss der Kaltluft durch die
vorhandenen Tordurchfahrten entlang des Boxgrabens wird weiterhin erméglicht. Nach Abwégung aller Aspekte hat die
Stadt Aachen die Entscheidung getroffen, den Bereich baulich nachzuverdichten. In Bezug auf die Kaltluftbewegungen ist
festzuhalten:

e Ein zusatzliches Strdmungshindernis fir die Kaltluft in Richtung Boxgraben entsteht vorhabenbedingt nicht, da die Ge-
baudehéhen der geplanten Bebauung unter den Hohen der jeweils benachbarten Bestandsbebauung verbleiben.

e Die Zunahme des Bebauungs- und Versiegelungsgrades von rund 46 % auf rund 50,8 % tragt dazu bei, dass sich die
Kaltluft aufgrund der hoheren Oberflachentemperaturen etwas schneller aufldst. Dem wird jedoch versucht, durch die
Umsetzung einer intensiven Dachbegriinung und geschickterem Wassermanagement entgegenzuwirken.
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o Die Offnung der Gebaudekdrpers im Bereich des geplanten Werkhofs ermdglicht einen Abfluss der Kaltluft in Richtung
Norden (Lenkungswirkung).

3.9.2 Standortwahl der Bebauung

Im Sinne von § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch sollen Nachverdichtungsmaéglichkeiten im bebauten Innenbereich gegeniiber der
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen Entwicklung genutzt wer-
den.

Gegenstand der Planung ist die Innenverdichtung eines z. T. baulich vorgenutzten Blockinnenbereichs. Der vorliegende
Bebauungsplan erméglicht durch die Wiedernutzbarmachung und die Neubebauung von zuvor in Teilen gewerblich genutz-
ten Flachen die Schaffung von zentral im Aachener Stadtgebiet angeordneten Wohnungen. Er sieht ein Flachenrecycling
mit teilweisem Riickbau von stark versiegelten Siedlungsfldchen vor. Die vorhandenen Griinstrukturen werden in Teilen er-
halten, z. B. der Boxpark.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich zentral in innerstadtischer Lage und ist sehr
gut an die vorhandene Infrastruktur angebunden. Es besteht ein fulaufiger Anschluss sowohl an den Aachener Hauptbahn-
hof als auch an den Bahnhaltepunkt Schanz sowie zahlreiche Buslinien (Qualitatsstufe 1 gemaR Nahverkehrsplan). Zudem
ist entlang des Boxgrabens Radinfrastruktur vorhanden, in der Siidstrale ist darliber hinaus eine Radvorrangroute geplant.

Ein Nahversorger liegt in weniger als 700 m Abstand, weitere Einkaufsmaéglichkeiten und Dienstleistungsangebote bestehen
im unmittelbaren Umfeld (Boxgraben, Sidstralie). Die Aachener Innenstadt ist zudem nahe gelegen.

Drei Kindergarten und eine Grundschule grenzen unmittelbar an das Plangebiet an. Dariiber hinaus ist innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Neubau einer Kindertagesstatte geplant.

Der Nelson-Mandela-Park des Alten Klinikums, der als wohnortnahe Griinflache genutzt werden kann, liegt nur rund 600 m
und damit fuBlaufig entfernt. Mit dem Hangeweiher / Kaiser-Friedrich-Park und dem KannegieRerbachtal schliefen daran
unmittelbar weitere Erholungsmaglichkeiten an. Eine Verbindung besteht (iber einen geplanten Premiumweg 6, der vom
Pfalzbezirk ausgehend bis zum Hangeweiher verlaufen soll.

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

3.9.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine iberwiegend viergeschossige Bebauung vor, die aufgrund ihrer Ausrichtung gut
fur eine Nutzung solarer Energie geeignet ist. Es ist (iberwiegend keine Verschattung vorhanden, die Lage Iasst eine giins-
tige solare Siid-Ausrichtung erwarten.

Das stadtebauliche Konzept ermdglicht neue Wohnnutzungen in den Geb&udekérpern. Durch die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes werden aber auch Ansatze einer Nutzungsmischung ermdglicht, zulassig sind unter anderem der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht strende Handwerksbetriebe, sowie Anla-
gen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Dartiber hinaus ist eine Kindertagesstatte im
Geltungsbereich vorgesehen. Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt zudem Durchwegungen in Richtung Boxgraben,
Stdstralle und Mariabrunnstrale, so dass die dort angesiedelten Dienstleistungen und weitere Angebote auf kurzem Weg
erreicht werden kénnen.
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Das Mobilitatskonzept definiert MaRgaben zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs, die bei der stadtebauli-
chen und architektonischen Konzeption beriicksichtigt wurden.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Plangebiet nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu max. 10° zuléssig
sind. Das eréffnet weitreichende Moglichkeiten fiir Dachbegriinungen sowie die solarenergetische Nutzung der Dachfla-
chen.

Bei der Gestaltung der Fassaden sind iiber eine Festsetzung des Bebauungsplans helle Materialien mit hohem Albedo-Wert
vorgeschrieben, die einer Uberwarmung entgegenwirken (Albedo = MaR fiir die Helligkeit eines Korpers. Je heller der Kor-
per ist. desto grofer ist die Albedo.). Zugleich findet zumindest in Teilbereichen eine bauliche Eigenverschattung der Frei-
raume statt, so dass diese auch in den warmen Sommermonaten nutzbar sind. Das Freiraumkonzept mit den darin inte-
grierten Baumpflanzungen leistet ebenfalls einen Beitrag zur kiinftigen Verschattung.

3.9.4 Kubatur der Gebaude

Die Planung sieht kompakte mehrgeschossige Wohnungsbauten mit moderner Dammtechnik vor. Durch die grofien, kom-
pakten Baukérper mit einem energetisch gunstigen Fassaden-Volumen-Verhéltnis sinkt der zu erwartende Heizwarmebe-
darf. Die geplante Bauweise ermdglich damit eine optimierte Warmeversorgung.

3.9.5 Solare Warme- und Energiegewinnung

In groRen Bereichen des Plangebietes werden die geplanten mehrgeschossigen Gebaudekérper nicht durch Gebaudekdr-
per oder Bestandsbdume verschattet. Im Zusammenspiel mit der glinstigen solaren Ausrichtung der kiinftigen Gebaude
ergibt sich ein hohes Potenzial fiir die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den geplanten Flachdachern. Die mdglichen
Dachflachen, die sich fiir die Errichtung von Photovoltaikanlagen eignen, sind im Vorhaben- und Erschliefungsplan gekenn-
zeichnet. Der politische Beschluss, dass solartechnische Anlagen auf mindestens 50% der hierflir geeigneten Dachflachen
zu installieren sind, kann damit erfiillt werden.

3.9.6 Umgang mit Freiflachen

Der Boxpark wird auch kiinftig erhalten. Bei Umsetzung der Planung kann ein Teil des vorhandenen, bioklimatisch wirksa-
men Baumbestandes erhalten werden, vor allem im Bereich des Boxparks. Ein Teil der Baume entfallt jedoch, zugleich er-
héht sich der Grad der Versiegelung und Bebauung geringfiigig von rund 46 % auf rund 50,8 %. Eine vorliegende Freiraum-
planung (siehe Kapitel 3.5) bildet die Grundlage fiir die Schaffung von neuen Griinstrukturen, die Anpflanzung von Béaumen
sowie fiir umfangreiche Tiefgaragen- und Dachbegriinungen. Im Bebauungsplan festgesetzte Begriinungsmafinahmen tra-
gen zur Aufrechterhaltung des bioklimatischen Komforts und zu einer attraktiven Griinausstattung bei.

o Festsetzungen zum Erhalt eines Teils des vorhandenen Baumbestands,

o MaRgaben zur Neupflanzung von mindestens 53 neuen Baumen im Plangebiet sowie weiteren 5 Baumen im Geltungsbe-
reich der Baumschutzsatzung

e Festsetzungen zu Tiefgaragen- und Dachbegriinungen

Die Planung sieht dar(iber hinaus u.a. mit dem Werkhof und dem Kastanienhof die Entwicklung von geschiitzten Blockin-
nenbereichen vor, die durch die umgebende Bebauung zumindest in Teilen vor direkter Sonneneinstrahlung geschitzt sind.
Die GroRe dieser Innenbereiche sowie die Offnungen in Richtung Norden / Boxgraben erméglichen eine Durchliiftung und
tragen zur Sicherung der Frischluftversorgung des Plangebietes bei.

Mit der Festsetzung von Geh- und Fahrradfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit werden die plangebietsinternen Wege-
beziehungen gesichert.

27



Bebauungsplan Nr. 993 Begriindung zur Offenlage
- Slidstrale / Mariabrunnstrafle - Fassung vom 07.11.2022

3.9.7 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist bereits heute bebaut und zu rund 46 % versiegelt. Der Versiegelungsgrad erh6ht sich mit Umsetzung der
Planung geringftigig auf rund 50,8 %. Die geplanten Dach- und weiteren Begriinungen dienen der Retention von Nieder-
schlagswasser.

Eine gezielte Versickerung vor Ort ist aufgrund der Untergrundverhaltnisse nicht méglich. Nur im Bereich der Grinflachen
kann eine ortsnahe Teilversickerung des Niederschlages berlicksichtigt werden (Diese und folgende Angaben nach Ingeni-
eurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH (2022): Bericht zu den geologisch-hydrogeologischen Verhaltnissen und zur Oberflachen-
entwasserung im Bereich des geplanten Wohnquartiers Luisenhdfe in Aachen. Rev. b: 28. September 2022). Es entstehen
im Plangebiet jedoch temporére Riickhaltungen in Form von Dach- und Tiefgaragenbegrinungen, so dass sich der Oberfla-
chenabfluss aus dem Plangebiet bei normalen Regenereignissen reduziert.

Gepriift wurde eine Einleitung des Regenwassers (iber eine Trennkanalisation in den dstlich gelegenen, verrohrten Pau-
bach. Aufgrund der wahrscheinlichen Behandlungspflichtigkeit sowie der unwirtschaftlichen Wegstrecke bis zum Bach
wurde diese Variante nicht weiterverfolgt. Das anfallende Niederschlagswasser wird daher in den bestehenden Mischwas-
serkanal in der StdstralRe eingeleitet. Dieser verflgt (iber ausreichende hydraulische Kapazitaten, so dass eine technische
Riickhaltung des Niederschlagswassers im Plangebiet voraussichtlich nicht erforderlich wird. Eine detaillierte Priifung erfolgt
im weiteren Genehmigungsverfahren, ggf. erforderliche zusatzliche technische Mainahmen werden dann im Rahmen der
Bauausflinrung umgesetzt.

Eine Folge des Klimawandels ist die Zunahme von Extremereignissen, wie etwa von Starkregen. Das Plangebiet selbst ist
topografisch exponiert, so dass die Gefahrdung gegenliber Starkregenereignissen nicht ganzlich auszuschlieflen ist. Ge-
mal Starkregenhinweiskarte flir NRW des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodésie bestehen im heutigen Zustand bei
extremen Starkregen (90 mm/h) Uberflutungsgefahren im Bereich des Werkhofes sowie des Boxparks. In Teilbereichen
kénnen dabei Wassertiefen von mehr als einem Meter erreicht werden (Abgerufen unter http://www.klimaanpassung-
karte.nrw.de/ am 17.06.2022). Diese Gefahrenbereiche werden im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess beriicksich-
tigt. Vor Baubeginn wird u.a. ein Uberflutungsnachweis vorgelegt und mit den beteiligten Fachstellen abgestimmt. Der kiinf-
tigen Rickhaltung und Bewaltigung von Starkregenereignissen im Plangebiet dienen dabei auch die vorgesehenen Begrti-
nungsmafnahmen (Dach- und Freiflachenbegriinung).

Das Plangebiet ist allseitig von kanalisierten StraBen und Bebauung umgeben. Ein Zustrom von Regenwasser in das Plan-
gebiet ist daher nicht zu erwarten (Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022).

3.9.8 Umgang mit der Energieversorgung

Die Warmeversorgung soll durch einen Anschluss an das vorhandene Fernwarmenetz erfolgen. Auf den Flachdachern wer-
den Photovoltaikanlagen bertcksichtigt.

4, Begriindung der Festsetzungen
41  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist fir die Entwicklung von dringend benétigtem Wohnraum und einem attraktiven Nutzungsmix fir 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 Kindergérten, Sport- und Freizeitangeboten gewahrleistet einen attraktiven innerstadtischen Wohn-
standort.

Aus diesen Griinden wird innerhalb des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verfolgt das stadtebauliche Ziel, die Entwicklung des
Wohngebietes planerisch zu steuern und ein neues Wohnraumangebot zu schaffen. Damit ist es aus den Darstellungen des
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derzeit geltenden Flachennutzungsplanes, welcher ,Gemischte Bauflache® darstellt, insbesondere wegen der geringen Fla-
chengrole, als entwickelt anzusehen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorrangig dem Wohnen. Neben der iberwiegenden Wohnnutzung kénnen jedoch unterge-
ordnet einzelne erganzende, das Wohnen nicht storende Nutzungen zugelassen werden. Fir das geplante Wohngebiet
werden insoweit im Sinne einer lebendigen und nachhaltigen Nutzungsmischung potenzielle, ergdnzende Nutzungen zuge-
lassen. Fir das geplante Wohngebiet soll die Integration von allgemein zulassigen Einrichtungen, wie der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke grundsatzlich ermdglicht werden. Sofern langfristig einzelne der genannten Nutzungen im Wohngebiet
untergebracht werden, kann dies zur Sicherung einer gewissen fuBlaufigen Infrastruktur, Versorgung und Belebung des
Wohngebiets und somit zu einer mit dem Wohnen vertréglichen Nutzungsmischung beitragen. Auch nicht stérende Hand-
werksbetriebe konnen grundsétzlich zu einer sinnvollen Erganzung der zulassigen Wohnnutzungen beitragen und werden
zugelassen. Im Einzelfall kann hier gepriift werden, ob ein vertrégliches Einfligen in das Wohngebiet méglich ist. Mit dem
getroffenen Zulassigkeitskatalog wird gleichzeitig auf der Planungsebene ausgeschlossen, dass zum geplanten Wohnstand-
ort unvertragliche oder konfliktbeladene Nutzungen angesiedelt werden. Im WA2 werden zudem 2 Gastewohnungen zuge-
lassen. Diese kdnnen zur Unterbringung von Besucher*innen oder Gasten der Bewohner*innen des Wohngebiets dienen.
Dieses kann gerade bei kleineren Wohnraumen eine gute Méglichkeit bieten, auRerhalb des Wohnraums Besucher*innen
aufzunehmen und somit die Wohnqualitat zu steigern.

Im WA1 und WA 4 kénnen ausnahmsweise zudem sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe wie beispielsweise kleinere
Dienstleistungsbetriebe, Buronutzungen, Friseursalons, physiotherapeutische oder arztliche Praxen zugelassen werden,
wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren und insbesondere den Charakter des Wohngebietes nicht beeintrachtigen.
Solche Nutzungen kénnen in besonderen Féllen zugelassen werden, um langfristig bedarfsgerecht auf neuere Entwicklun-
gen und Nachfragen reagieren zu kdnnen. Mit der getroffenen Festsetzung kénnen solche gewerbliche Nutzungen auf die
Bereiche westlich des Werkhofs sowie den Bunker planerisch gesteuert und somit auf die hierfiir im Plangebiet am besten
geeigneten Bereich gelenkt werden. Zudem sind im Bereich des WA2 solche Einrichtungen und Rdume in der Erdgeschoss-
ebene- bzw. Untergeschoss in untergeordnetem Umfang eingeplant und im WA 2 nur dort als zuldssig festgesetzt. Insge-
samt wird damit sichergestellt, dass die gewerblichen Nutzungen raumlich ausschlieRlich auf geeignete und im Vorhaben
vorgesehene Bereiche rdumlich gesteuert werden. Damit wird gleichzeitig ausgeschlossen, dass mittelfristig dringend bend-
tigter Wohnraum zugunsten gewerblicher Nutzungen umgewandelt werden kann.

Die mit dem geplanten Wohnstandort unvertraglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes sind die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sowie Beherbergungsbetriebe (Hotels) unzulassig, da hierdurch Stérungen der schutzbedirftigen Wohnnutzungen
und der stadtebaulichen Ordnung nicht auszuschlieen sind. Das Plangebiet ist insbesondere wegen seiner geringen GroRe
nicht fiir die Ansiedlung von flachenintensiven Betrieben wie Gartenbaubetriebe oder Tankstellen geeignet; diese wiirden
die gewiinschte Wohnnutzung verdrangen. Zudem gibt es fiir flichenintensive Nutzungen besser geeignete Stellen im
Stadtgebiet. Auch waren solche Einrichtungen mit stérenden Besucherverkehren verbunden. Insoweit werden diese Nutzun-
gen nicht flir das Allgemeine Wohngebiet vorgesehen. Sinngemag gilt dies auch fiir Verwaltungen, die gleichfalls durch ho-
hes Besucheraufkommen gekennzeichnet sind und zu einer Unvertraglichkeit mit dem Wohnen fiihren kénnen. Insoweit
werden auch solche Einrichtungen ausgeschlossen. Die unter die Begrifflichkeit der sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe fallenden Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind gleichfalls im Allgemeinen Wohngebiet unzuléssig. In Aachen
wurde die Nutzungsanderung von Wohnraum zu Ferienwohnungen in den letzten Jahren immer mehr nachgefragt. Ferien-
wohnungen sind im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, da diese die Forderung des Dauerwohnens im Gebiet und den
Gebietscharakter beeintrachtigen kénnen. Die Preise solcher Ferienwohnungen sind in der Regel deutlich niedriger als bei
Hotellibernachtungen. Dennoch I&sst sich fiir den Anbieter mehr Rendite erzielen als bei einer reinen Wohnnutzung. Im
Plangebiet soll vermieden werden, dass auf diese Weise Dauerwohnungen verdrangt werden. Eine Grundlage dafiir ist die
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Wohnraumschutzsatzung, die der Rat der Stadt am 10.07.2019 zur Erhaltung von Wohnraum im Stadtgebiet Aachen be-
schlossen hat. Die Satzung ist am 01.08.2019 in Kraft getreten. Damit reagiert die Stadt Aachen auf den angespannten
Wohnungsmarkt mit einer Satzung, die den Wohnungsbestand schiitzt, indem sie Zweckentfremdung, Leerstand und Ab-
bruch von Wohnraum entgegentritt. Die Wohngebiete WA2 und WA3 sind in grolem MaR fiir die Umsetzung von Wohn-
raum vorgesehen. Betriebliche Wohnungen wie z.B. Boardinghouses oder ahnliches werden hier ausgeschlossen, um eine
potenzielle Umwandlung von regularem Wohnraum in gewerbliche Wohnungen auszuschlieRen.

Uber die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets hinaus wird innerhalb des Plangebiets, jedoch auRerhalb des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans, eine im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB einbezogene Flache als Sondergebiet festgesetzt.
Diese Flache berlagert einen Ausschnitt des rechtskraftigen Nachbarbebauungsplans Nr. 921. Dort wird die bestehende
Festsetzung einer nicht iberbaubaren Fliche des SO Krankenhaus (Parkhaus) in ein Sondergebiet mit Uberbauungsmég-
lichkeit als Parkhaus festgesetzt. Diese Festsetzung dient dazu, eine baulich nicht zu nutzende Flache zwischen bestehen-
dem Parkhaus und der Neubebauung zu vermeiden. So soll auBerdem in diesem kleinen Teilbereich zuséatzlicher Parkraum
fir das Luisenhospital eingerichtet werden, um die dort angespannte Parkraumsituation etwas zu entlasten.

4.2  MaR der baulichen Nutzung

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine maximal zulassige Grundflache (GR) von 5.400 m? festgesetzt. Dies bedeutet,
dass die hochbaulichen Anlagen (Wohngebaude mit auskragenden Balkonen, Gewerbebauten) insgesamt maximal 5.400
m? innerhalb des Wohngebiets liberdecken diirfen. Somit wird der Versiegelungsrad durch die geplanten Hochbauten im
Allgemeinen Wohngebiet auf rund 43 % begrenzt. Der Orientierungswert des § 17 BauNVO zum Maf der baulichen Nut-
zung wird hinsichtlich der Grundflachenzahl von 0,4 geringfiigig iiberschritten. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich ver-
tretbar, da es sich um eine urbane Innenentwicklung mit einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden handelt. Dabei
steht der geringfiigigen Uberschreitung des Dichtewertes von 0,4 in der Abwagung die Entwicklung eines intensiv begriinten
Wohngebiets mit hohen Anteilen an Dachflachenbegriinung ausgleichend gegentiber.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache des Allgemeinen Wohngebiets bis zu einem Gesamtversiegelungsgrad
von 7.100 m? - dies entspricht rechnerisch einer Grundflachenzahl von rund 0,53 - berticksichtigt dariiber hinausgehend
notwendige Wege, Zufahrten, Treppenanlagen, Spiel- und Platzflachen, Nebenanlagen etc. und zudem die weitere Gestal-
tung der AuBenanlagen. Mit der Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Grundflache wird die Funktionalitét der ge-
planten Freiflachen und somit die Freiraumqualitat im Wohngebiet planerisch vorbereitet. Damit werden auch im Freiraum-
konzept vorgesehene Einrichtungen in den Freianlagen, wie zum Beispiel Wege und der Spielplatz sowie die Zugange zu
den Hausern beriicksichtigt. Insgesamt wird mit diesen Festsetzungen planerisch gesteuert, dass im Allgemeinen Wohnge-
biet ein Versiegelungsgrad von 0,53 nicht iberschritten wird und die verbleibenden Flachen unversiegelt zu gestalten sind.
Die gemaR § 17 i.V.m. § 19 BauNVO geltenden Orientierungswerte flir das Maf der baulichen Nutzung sowie die zulassi-
gen Uberschreitungen durch Nebeneinrichtungen werden durch diese Festsetzung insgesamt annahernd eingehalten. Hier-
bei ist zu berlicksichtigen, dass die planungsrechtlich festzusetzende Grundflache nicht mit der Versiegelungsbilanz des
freiraumplanerischen Konzeptes identisch ist. Dies resultiert daraus, dass unterschiedliche Berechnungsmethoden herange-
zogen wurden (bspw. Abschlége zur Dachbegriinung im Freiraumkonzept; andere Bewertung der Balkone in der planungs-
rechtlichen Festsetzung etc.).

Das Grundsttick darf zudem durch Tiefgaragen sowie sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Plangebiet lediglich unterbaut wird, bebaut werden. Fiir solche unterirdischen Bauwerke und damit zur Sicherung
eines autofreien Quartiers auf der FuRgangerebene, darf die oben gennannte Grundfléche Uberschritten werden. Diese
Uberschreitungen werden zugelassen, um den stadtebaulichen Zielen ,Schaffung von attraktivem Wohnraum in zentralen
Lagen® und ,Innenentwicklung® mit einer vertraglichen Verdichtung nachzukommen. Insbesondere ist es stadtebauliches
Ziel, oberirdische Versiegelung und die Beeintrachtigung der Freiraumnutzung durch die Anordnung von ebenerdigen Stell-
platzen zu vermeiden. Dementsprechend ist es zwingender Bestandteil des Gesamtvorhabens, bis auf wenige Ausnahmen
die Stellplatze in Tiefgaragen mit begriinten Dachern unterzubringen. In Kombination mit der Festsetzung zur zwingenden
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Begrlinung der Dacher von Tiefgaragen kann somit die gestalterische Qualitét der Freiflachen sichergestellt und oberirdisch
ein anndhernd autofreier Blockinnenbereich im Plangebiet erreicht werden.

Uber die im Allgemeinen Wohngebiet zulassige Versiegelung hinaus ist auch eine bauliche Nutzung innerhalb des SO Park-
haus zulassig. Hierbei handelt es sich um eine 90 m? grolRe Flache, die fir eine ,LiickenschlieBung‘ am Parkhaus herange-
zogen werden kann und vollflachig versiegelt werden darf.

Die mit der Bebauung angestrebte Bruttogeschossflache von rund 15.811 m? ermdglicht die Entwicklung der geplanten 166
Wohneinheiten sowie der gewerblichen Nutzungen. Aus der Bruttogeschossflache abgeleitet ergibt sich rechnerisch eine
geplante Geschossflachenzahl (GFZ) von rund 1,2 fiir das Allgemeine Wohngebiet. Mit diesem MaR der baulichen Nutzung
und aufgrund der vorgesehenen Freiflaichenanteile wird der geltende Orientierungswert des § 17 BauNVO hinsichtlich der
Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude wird ausgehend von dem (berarbeiteten Wettbewerbsergebnis abschlie-
Rend durch die Festsetzung maximaler Bauhdhen planerisch gesteuert. Der Bebauungsplan sieht je nach Standort differen-
zierte Hohen vor. Damit werden die in Kapitel 0 aufgezeigten Ziele und Inhalte des stadtebaulichen Konzeptes im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt. Die festgesetzten Gebaudehdhen werden fiir den Bereich westlich des Werk-
hofs, der eine geplante Geldndehdhe von 179,5 m (. NHN vorsieht, gestaffelt. Von Siid nach Nord entwickeln sich Gebau-
dehdhen ausgehend von einer der Hochgarage des Luisenhospitals angelehnten Hohe von rund 16 m tber Gelénde bis zu
13 m und rund 12 m ab. Die Wohnbebauung 6stlich des Werkhofs erreicht eine wahrnehmbare Gebaudehéhe von rund

12 m Uber Gelande.

GH max, 192,50 NHN

179,50 NHN

OK Parkebene Werkhof 175,90 NHN

Abbildung 6: Gebaudeschnitt Bereich westlich Werkhof - Entwurf, Stand 15.06.2022
Quelle: Hector 3 Architekten

Im geplanten Kastanienhof wird die Gebaudehdéhe ebenfalls mit rund 12 m bis 13 m Giber der Platzflaiche wahrehmbar sein.
Die geplante Kita mit dariiberliegenden Wohnnutzungen erzielt eine fiir die FuBgéanger*innen wahrnehmbare Héhe von ca.
16 m.

Die geplante Aufstockung des Bunkers erreicht entlang der Bebauung an der Siidstralke eine Hohe von rund 10 m, die Ge-
samthohe liegt damit bei rund 20 m. AusschlieBlich gebaudetechnische Anlagen diirfen diese Hohe auf einem raumlich be-
grenzten Bereich (iberschreiten. Da dieser Bereich von der Aulienkante des Bunkers zuriickversetzt ist, ist diese kleinfla-
chige Uberschreitung fiir Passant*innen nicht wahrnehmbar.
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Abbildung 7: Gebaudeschnitt Bereich Bunker; Entwurf, Stand 15.06.2022
Quelle: Hector 3 Architekten

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehohen (GH tiber NHN) diirfen nur punktuell und aus betriebsnot-
wendigen Griinden durch folgende, in den schriftlichen Festsetzungen angefiihrten Aufbauten ausnahmsweise tberschritten
werden. Diese Aufbauten — so beispielsweise Aufzugmaschinenhéuser — sind notwendig, um die Gebaude zu betreiben. Da
diese explizit nur in raumlich begrenztem Umfang zulassig sind und rdumlich von der Auenkante der Gebaude zuriicktre-
ten, werden diese nicht fiir die Passant*innen einsehbar sein. Insgesamt bleibt der Charakter des Gesamtgebiets und der
geplanten Geb&udekubaturen dabei gewahrt. Zudem sind die technischen Anlagen einzuhausen und an die Gestaltung der
Fassaden anzugleichen. Da die Aufbauten damit nur untergeordnet und raumlich begrenzt sowie gestalterisch in das Ge-
samtgeb&ude eingebunden werden, entsteht in Verbindung mit den zwingend vorgeschriebenen Dachbegriinungen ein aus-
gewogenes Bild der Dachlandschaft.

4.3 Bauweise

Fur weite Teile des Plangebiets wird keine Bauweise festgesetzt. Damit ist die Auslésung von Abstandsflachen in diesem
Bereich zu beachten. Um das stadtebauliche Ziel, im Bereich des Werkhofs kiinftig eine durchgehende Baukante herzustel-
len, zu erreichen, wird westlich des Werkhofs eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit ist an dieser Stelle jeweils auf
die seitliche Grundstiicksgrenze zu bauen. Die durch ein ,g* im Rechtsplan eingetragene Festsetzung gilt fiir die gesamte
Uberbaubare Flache im WA1.

Ein Sonderfall besteht im Bereich der geplanten Ubergénge zu Nachbargrundsticken. Dort wird in Anlehnung an die derzei-
tige Bebauung eine Grenzbebauung zugelassen. Insoweit wird festgesetzt, dass an diese anzubauen ist.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Wird eine Baugrenze festge-
setzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese grundsatzlich und soweit nicht anders festgesetzt, nicht iiberschreiten,
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 Raumkanten entlang der inneren Erschlie-
Rungswege auf. Geplante Freirdaume und Aufenthaltsbereiche im Plangebiet werden von den Baugrenzen als nicht tiberbau-
bare Flachen ausgespart. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Wintergarten,

32



Bebauungsplan Nr. 993 Begriindung zur Offenlage
- Slidstrale / Mariabrunnstrafle - Fassung vom 07.11.2022

Erker sowie Balkone ist bis zu einer Tiefe von 3,0 m unter Beriicksichtigung der Abstandflachenregelung der BauO NRW
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Baugrenzen, die unmittelbar entlang von Flachen aullerhalb des Plangebiets angren-
zen. 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
ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden kdnnen.

Angrenzend an das bestehende Parkhaus sowie im Bereich des Bunkers wird eine Baulinie festgesetzt, um dort den plane-
risch entwickelten baulichen Abschluss und Anbauten an den Bestand sicherzustellen. Dort ist zwingend auf die Baulinie zu
bauen, um die stadtebauliche Funktion und Gestalt des umgebauten Bunker-Gebaudes dauerhaft sicherstellen zu kénnen.

Im Norden und Westen des Plangebiets befinden sich weitere Bereiche, in denen die geplante Bebauung an vorhandene
Gebéaude auf Nachbargrundstiicken angrenzt. Dort werden Baugrenzen festgesetzt und mit dem Zusatz ,Grenzbebauung
zulassig” gekennzeichnet. In diesen Bereich ist die geplante Bebauung hoher als die angrenzende Nachbarbebauung. Die
Festsetzung ,Grenzbebauung zuldssig* ermdglicht einen direkten Anbau an die vorhandene Bebauung.

Insgesamt ermdglichen die iiberbaubaren Flachen damit ein angemessenes Einfligen der Planung in die umliegende Be-
bauung und beriicksichtigen die benachbarten Baustrukturen. Die Festsetzung tragt zu einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung des Baugebiets bei und sichert abschlieflend mit der Ausweisung von nicht iiberbaubaren Flachen einen hohen
Freiraumanteil.

4.5 Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Im Bereich der geplanten Kita wird eine Flache fiir Bedarfsstellplatze festgesetzt (1 Behindertenstellplatz, 1 Stellplatz fiir
Anlieferung). Damit wird dem stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen, dass Menschen mit Handicap Teilhabe am sozialen
Leben und der Erreichbarkeit von sozialen Einrichtungen haben. Zudem wird dadurch sichergestellt, dass der Betrieb der
Kita unter Beriicksichtigung der notwendigen Anlieferungen gewahrleistet ist. Hol- und Bring-Verkehre von und zu der Kita
werden hierdurch nicht erfasst. Diesbeziigliche Verkehre erfolgen ber die Parkgarage. Von dort aus kénnen die Kinder zu
FuB zur Kita gebracht werden.

4.6  Nebenanlagen

AuRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind bauliche Anlagen unzuléssig. Ausgenommen davon sind Tiefgara-
gen, Stellplatze, E-Ladestationen, Abfalltonnen, Liftungsschachte, Terrassenabgrenzungen, Hochbeete, Stiitzmauern,
Rampen, Fahrradstander, Treppen und Hauseingangsiberdachungen. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass eine
zu starke Uberfrachtung und Versiegelung der geplanten Freiraume verhindert wird. Andererseits werden solche Anlagen,
die zum Betrieb des Wohngebiets erforderlich sind, explizit zugelassen. Damit dient diese Festsetzung der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere im Bereich der Freiflachen.

4.7  Stellplatze und Tiefgarage

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) sowie innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen, Stellplatze zuldssig. Fahrradabstellfidchen sind gemaf der Umset-
zung des Mobilitatskonzeptes vorwiegend in Tiefgeschossen unterzubringen. Sie sind somit oberirdisch im Freiraum quanti-
tativ deutlich begrenzt. Die raumliche Verortung erfolgt durch das Freiraumkonzept. Mit den getroffenen Festsetzungen wer-
den damit die verbleibenden Freiflachen als Griin- bzw. Spielflachen auf dem Grundstiick gesichert und die bauliche Aus-
nutzung des Grundstticks nicht weiter erhoht. Um die gestalterische sowie funktionale Qualitat des Innenhofs zu starken,
werden 102 PKW-Stellplatze in einer natirlich belifteten Garage untergebracht. Oberirdisch werden nur 2 Stellplatze im
Bereich der Kita eingerichtet, um eine behindertengerechte Zuwegung zu den Wohnungen bzw. zur Kita zu erleichtern und
deren Belieferung zu sichern. Dieser Stellplatz liegt unmittelbar an der westlichen Zufahrt, so dass diese Bedarfsverkehre
den grundsatzlich autofreien Innenbereich nur sehr eingeschrankt mit vereinzelten Kfz-Fahrten belasten.
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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 geman § 89
Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt, dass im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 103 Kfz-Stellplatze und 709 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
berlcksichtigt. Die Mobilitt der Bewohner*innen ist auch bei einem geringeren Stellplatzangebot fiir private PKW sicherge-
stellt und die stadtebauliche Ordnung wird durch diese Manahmen gewahrt.

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

4.8 Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien

Die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und der

baulichen Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen zuléssig sind, sind zu mindestens 50 % mit Anlagen zur energeti-

schen Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie (Solarmindestnutzflache) auszustatten.

Als nutzbare Dachflachen gelten diejenigen Flachen, die zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden 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:

e unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache (Nachweis durch Sachverstandigen)

o erheblich verschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten und Vegetation

e von anderen Dachnutzungen beanspruchte Dachflachen, wie Dachflachenfenster, Gauben, Dacheinschnitte und haus-
technische Anlagen (dabei ist die begrenzte raumliche Zulassigkeit von haustechnischen Anlagen gemaR der Standard-
festsetzung der Stadt Aachen zu beachten)

49 Larmschutz

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes war eine schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrslarm- sowie Gewerbe-
larmimmissionen des Parkhauses im Plangebiet durchzufiinren. Die Berechnungen haben gezeigt, dass beziiglich des Ge-
werbelarms sowohl bei Betrachtung der Parkhausnutzung durch das Krankenhaus streng nach TA Larm (Szenario 1, siehe
auch Kapitel 5.1) als auch bei Betrachtung der Nutzung durch Anwohnende in Anlehnung an die TA Larm (Szenario 2) die
Immissionsrichtwerte der TA Larm im Umfeld des Plangebietes eingehalten werden. An der geplanten Bebauung im Wohn-
gebiet ergeben sich hingegen durch das Parkhaus im Bereich des Werkhofes Uberschreitungen tags von bis zu 5 dB(A) in
Szenario 1 und nachts von bis zu 8 dB(A) in Szenario 2. Daher sind Larmschutzmalnahmen erforderlich. Der Bebauungs-
plan enthalt eine Festsetzung, dass bestimmte Fassaden der Parkhauserweiterung auf den Ebenen -1, 3, 5 und 7 geschlos-
sen auszufiihren sind. Diese rund 6 m langen Fassadenabschnitte sind mit einem Material zu gestalten, dass ein Schall-
dammmal R'w,ges > 24 dB aufweist.

Die Untersuchungen zum Verkehrslarm StralRe und Schiene ergaben, dass die Orientierungswerte bei freier Schallausbrei-
tung fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags durchgehend und 45 dB(A) nachts tiberwiegend an den geplanten Ge-
bauden eingehalten werden. Lediglich in kleineren Bereichen des geplanten Werkhofs ergeben sich nachts Uberschreitun-
gen des Orientierungswertes um bis zu 1 dB(A). Aufgrund der nur sehr geringen Uberschreitung in einem Bereich ohne ge-
plante Wohnnutzungen sind bezogen auf den Verkehrslarm keine Malinahmen erforderlich.

Insgesamt wird mit der Planung dem Schutzbed(irfnis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes
Rechnung getragen.
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410 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern das stadtebauliche Ziel, eine Durchquerbarkeit
des Plangebiets flir die Allgemeinheit zu schaffen und somit den éffentlichen Belang der fuBlaufigen Vernetzung zu sichern.
Hierzu sind die im Bebauungsplan mit G festgesetzten Flachen mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit belastet. Uberdies wird mit der Festsetzung von G+- Flachen, die zusétzlich mit einem Geh- Fahr- und Leistungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten sind, gesichert, dass Ver- und Entsorgungsfahrzeuge beispielsweise
zu Wartungszwecken oder zur Millabfuhr in das Plangebiet einfahren kdnnen.

Innerhalb des Boxparks ist die Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechts nicht erforderlich, da sich das Grundstiick in
stadtischem Eigentum befindet. Sofern das Grundstiick wider Erwarten verkauft werden sollte, wird eine entsprechende
Dienstbarkeit eingetragen.

411 Dachbegriinung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt auf Basis des Freiraumkonzeptes differenzierte Malinahmen 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 Allgemeinen Wohngebietes bei. Dabei ist die extensive Begriinung mit der Errichtung der geplan-
ten, aufgestanderten Anlagen flir Solarenergie vereinbar. Weitere Flachen werden intensiv begriint und als Dachgarten ge-
staltet. AusschlieRlich verglaste Flachen, Technikaufbauten sowie Wege, Terrassen- und Dachterrassenflachen dirfen von
einer Begrlinung ausgenommen werden, um betriebsbedingte Anlagen, aber auch ein gewisses Mal an einer Dachflachen-
nutzung nach Maligabe des Freiraumkonzeptes zu erméglichen.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen ist — soweit sie nicht durch Geb&ude tiberbaut oder versiegelt
werden — eine Vegetationsfldche bestehend aus einer mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuzglich einer
Drainschicht 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.

4.12 Griinflachen

Die im Plangebiet gelegene Griinflache hinter den Hausern Boxgraben 59-61 (Boxpark) wird als solche dauerhaft gesichert.
Die Flache besitzt mit ihrem Baumbestand und ihrem gestalterischen Charakter eine stadtklimatisch wichtige Kihlfunktion
und erzeugt eine Griinkulisse, die erheblich zur Wohnqualitat der umliegenden Wohnungen beitragt. Sie soll zukinftig zu-
sétzlich dem Aufenthalt bzw. als 6ffentlich nutzbarer Durchgang dienen. Der Griinbestand soll weitgehend erhalten bleiben
und es sollen nur geringe Eingriffe wie verkehrssichernde Maltnahmen und die Anlage eines Weges erfolgen. Zudem wird
der Baumbestand behutsam erganzt.

Wegen des zuriickliegenden, introvertierten Charakters der Flache wird sie als ,private Griinflaiche” mit der Zweckbestim-
mung ,Naturnahe Parkanlage® festgesetzt. Somit sichert der Bebauungsplan abschlieend die Integration des Parks in das
stadtebauliche Gesamtgefiige und setzt damit einen wichtigen Baustein des freiraumplanerischen Konzeptes um.

413 Erhalt und Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ein Teil des vorhandenen Baumbestandes wird (iber zeichnerische und schriftliche Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1

Nr. 25a BauGB einzelstammweise zum Erhalt festgesetzt, da er aufgrund seines Alters und seiner GroRe eine raumbil-

dende Wirkung hat und damit ein wesentliches Element der kiinftigen Freiraumgestaltung darstellt. Dies umfasst bspw. die

namensgebende Esskastanie im Kastanienhof, aber auch Baume im Umfeld des Bunkers sowie Baume in der geplanten

AuRenflache der Kindertagesstatte. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.
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Darlber hinaus erfolgt eine flachige Sicherung des Baumbestandes fiir zwei Teilbereiche. Die innerhalb der ,Umgrenzung
von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern“ mit der Kennzeichnung A stehenden 5 Baume dienten (iber den Bebauungsplan 921 als Ausgleich
fur den Bau des Parkhauses des Luisenhospitals. Mit der Festsetzung wird die Erhaltung dieses Baumbestandes dauerhaft
gesichert. Der westlichste Baum dieser Baumreihe (B88) muss vorhabenbedingt entfallen, wird aber durch eine Neupflan-
zung ersetzt.

Mit der ,Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bédumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern* mit der Kennzeichnung B erfolgt eine Sicherung des Baumbestandes im
Boxpark. Hierdurch wird der Baumbestand dauerhaft erhalten, bei Abgang muss nachgepflanzt werden. Die im Baumbilanz-
plan dargestellten Nummern B77 und B78 kennzeichnen im Boxpark zwei Haselnussstraucher, die fiir die Umsetzung der
Planung entfallen missen. Diese unterliegen jedoch nicht den Regelungen der Baumschutzsatzung.

Von in der Baumkartierung erfassten Gehélzen fallen 68 Baume unter den Schutz der Baumschutzsatzung. Fir die Umset-
zung der stadtebaulichen Planung missen 47 Baume gefallt werden, wovon 34 nach Satzung geschiitzt sind. Innerhalb des
Plangebietes erfolgt jedoch die Neupflanzung von 53 Béaumen, die als Ausgleich im Sinne der Baumschutzsatzung ange-
rechnet werden kdnnen. Dies wird Uber eine Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sichergestellt. Mit den geplan-
ten Neupflanzungen wird einerseits der Baumbestand im Boxpark behutsam ergénzt. Zum anderen wird mit linearen Pflan-
zungen der Verlauf der Ost-West-Wegeverbindung betont. Des Weiteren erfolgen Ergénzungen des vorhandenen Baumbe-
standes am Bunker. Weitere Pflanzungen gliedern die Platz- und Freiraumbereiche sowie die AuBenanlagen der geplanten
Kindertagesstatte.

Zum Gesamtausgleich der nach Baumschutzsatzung geschitzten Bdume ist jedoch die Anpflanzung von 58 Béumen erfor-
derlich (incl. des Ersatzes des Baumes B88). Die verbleibenden 5 Exemplare werden an externen Standorten innerhalb des
Geltungsbereiches der Aachener Baumschutzsatzung gepflanzt.

Zur Begriinung der Tiefgaragendecken, die nicht tberbaut werden, ist die Anpflanzung weiterer Gehélze vorgesehen. Eine
Festsetzung dieser Pflanzungen im Bebauungsplan erfolgt nicht.

Die innerhalb der ,Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* liegenden
Flachen sind unversiegelt zu gestalten und entsprechend der Mallgaben des Freianlagenplans als Rasen- bzw. Wildblumen-
wiese zu gestalten. Diese Flachen dienen als Ersatz fiir die Reduzierung der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® aus dem Bebauungsplan Nr. 921. Eine Reduzierung dieser Flachen ist erforderlich, um
die ErschlieBung des Baugebietes sicherstellen zu kénnen. Eine anderweitige ErschlieBung des Plangebiets ist ohne erheb-
liche Eingriffe (z.B. Abriss von Wohngeb&uden) nicht mdglich. Diesem Belang wird in der Abwagung ein hoheres Gewicht
gegeniber dem Erhalt der Ausgleichsflachen beigemessen. Die Ausweisung der neuen Flachen erfolgt jedoch in der gleichen
GrolRenordnung wie die entfallenden Flachen.

Die Festsetzungen dienen insgesamt der Sicherung der Eingriinung des Allgemeinen Wohngebietes. Insbesondere Tiber
den Erhalt und die Neupflanzung von Bédumen wird eine Beschattung der Griin- und Freiflachen sichergestellt, um hier eine
Aufenthaltsqualitat auch in den warmeren Sommermonaten sicherzustellen. Der Einsatz von blihenden Gehdlzen lasst dar-
uber hinaus den Wechsel der Jahreszeiten nachvollziehen. Die Artenauswahl umfasst neben heimischen Arten auch Arten,
die an die besonderen stadtischen Standortbedingungen sowie an die absehbaren Auswirkungen des Klimawandels ange-
passt sind.

Die genaue Lage der jeweiligen Baume und Straucher wird nicht festgesetzt, um die zukiinftige Gestaltung des Plangebiets
nicht einzuschranken.

36



Bebauungsplan Nr. 993 Begriindung zur Offenlage
- Slidstrale / Mariabrunnstrafle - Fassung vom 07.11.2022

4.14 Gestalterische MaBnahmen

Entsprechend des architektonischen Konzeptes und zur homogenen Gestaltung der Dachlandschaft sind im Plangebiet als
Dachform nur Flachdécher oder flach geneigte Dacher bis 10° zulassig.
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5. Umweltbelange
5.1  Schutzgut Mensch
Verkehrsldrm

Das Plangebiet wird durch Strakenverkehrslarm aus Richtung Norden (Boxgraben) sowie durch Schienenverkehrsléarm aus
Richtung Stden beaufschlagt. Im Bebauungsplanverfahren wurden daher in einer schalltechnischen Untersuchung die Ein-
wirkungen durch den Stralen- und Schienenverkehr der umliegenden Verkehrswege auf das Plangebiet untersucht (Peutz
Consult (2022): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,StidstralRe / Mariabrunnstrale / Luisenhdfe” in
Aachen. Bericht C 5228-2.2 vom 23.06.2022 / Druckdatum: 04.07.2022).

Tags liegen bei freier Schallausbreitung — unter Beriicksichtigung der abschirmenden Wirkungen der bestehenden Ge-
baude, aber ohne geplante Gebaude im Geltungsbereich - Beurteilungspegel von bis zu etwa 54 dB(A) an den geplanten
Baugrenzen vor. Die Orientierungswerte der DIN 18805 werden damit eingehalten. Nachts liegen die Beurteilungspegel
uberwiegend unter dem Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A). Nur in einem kleinen Bereich des Werkhofs liegen
Werte von bis zu 46 dB(A) vor. Da diese Uberschreitung der Orientierungswerte sehr geringfiigig ist und die betroffenen
Bereiche nicht fiir Wohnen genutzt werden, sind hier keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Unter Berlcksichtigung der
abschirmenden Wirkung der Bestandsbebauung sowie der geplanten Gebaudekorper sinken die Beurteilungspegel wegen
der Eigenabschirmung weiter auf Werte von maximal 52 dB(A) tags und auf 45 dB(A) nachts.

Weiterhin wurde die Verkehrslarmanderung im Umfeld des Plangebietes durch die zusatzlichen Verkehre berechnet. Hierbei
stellt sich heraus, dass sich Pegelerhdhungen von bis zu 1,3 dB(A) tags und 0,5 dB(A) nachts im Bereich der Mariabrunn-
stralBe ergeben. Am Tag werden im Bereich der maximalen Erhéhungen bei Umsetzung des Vorhabens die Immissions-
grenzwerte der 16. BlImSchV fir ein Wohngebiet noch eingehalten. Im Nachtzeitraum werden hier die Immissionsgrenz-
werte bereits im Nullfall tiberschritten. Die Schwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden allerdings grund-
satzlich hier eingehalten.

Ansonsten werden im Umfeld Verkehrslarmerhéhungen im Bereich von unter 1 dB(A) prognostiziert. Diese Unterschiede
sind flir das menschliche Gehér nicht wahrnehmbar. Im Bereich des Boxgrabens treten an Gebéauden bereits im Nullfall in-
nerhalb des Tageszeitraums Beurteilungspegel von = 70 dB(A) bzw. im Nachtzeitraums Beurteilungspegel von = 60 dB(A)
auf. Bei Umsetzung der Planung werden diese Beurteilungspegel nicht bzw. nur minimal um 0,1 dB(A) tags erhdht und kén-
nen somit hingenommen werden.

Gewerbeldrm

Hinsichtlich méglicher Gewerbeldrmemissionen und -immissionen wurden die Auswirkungen des Parkhauses inklusive der
geplanten geringfligigen Erweiterung auf die bestehende Bebauung im Umfeld sowie auf die geplante Bebauung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans untersucht. Dabei wurden zwei Szenarien betrachtet:

e Szenario 1: Beurteilung der Gewerbeldrmimmissionen der durch Mitarbeitende und Besucher*innen des Krankenhauses,
weitere méglicher Nutzer*innen aus dem benachbarten Umfeld sowie der Anwohnenden genutzten Parkebenen 1 bis 8
als auf der sicheren Seite liegend streng nach TA L&rm

e Szenario 2: Nutzung der unteren Ebenen -2 bis 0 durch die Anwohnenden der bestehenden Bebauung sowie als Durch-
fahrt zu einer Tiefgarage fir die zukiinftigen Bewohner*innen im Plangebiet

Die Berechnungen zeigen fiir beide Szenarien, dass bei Umsetzung des Vorhabens die Immissionsrichtwerte an der umlie-
genden Bestandsbebauung eingehalten werden. Fiir die geplante Neubebauung am Werkhof ergeben sich auf der Riick-
seite in Szenario 1 Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte tags um bis zu 5 db(A), in Szenario 2 Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte nachts um bis zu 8 dB(A). Aufgrund dieser Uberschreitungen sind Schallschutzmanahmen erforder-
lich.
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Die Einhaltung der kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen im Sinne der TA Larm wurde fiir Szenario 1 nachgewiesen. In
Szenario 2 werden die maximal zulassigen Gerauschspitzen im Nachtzeitraum Gberschritten. Aufgrund der reinen Nutzung
durch Anwohnende und der Betrachtung der Situation in Anlehnung an die TA Larm sind diese Uberschreitungen nicht rele-
vant.

Schwingungen und Korperschalle

Nutzungsbedingt kénnen im Parkhaus Schwingungen entstehen, insbesondere dort, wo Fahrzeuge Uiber Unebenheiten wie
z.B. Fugen oder eingelassenen Regenabldufe in der Fahrbahnoberflache fahren. Da das Parkhaus nur Pkw befahren kén-
nen, die Fahrgeschwindigkeit mit < 30 km/h sehr gering ist und die vorhandenen und kiinftigen Unebenheiten nicht sehr
ausgepragt sein werden, ist grundsatzlich von einer verhaltnismaRig geringen Schwingungsanregung auszugehen.

Das bestehende Parkhaus und die Erweiterung des Parkhauses missen jedoch baulich von den umgebenden Gebauden
getrennt sein, um sicherzustellen, dass keine fiihlbaren Schwingungen (Erschiitterungen) in Sinne der DIN 4150-2 oder
durch die Schwingungen angeregter Luftschall in den benachbarten Gebé&uden auftreten, welche im Sinne der TA Larm Ka-
pitel 6.2 unzulassig sind. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Belichtung / Besonnung

In einem Gutachten wurden mdgliche Verschattungen von Wohnungen und den beiden Kindergarten gemal der bisherigen
DIN 5034-1:2011-07 untersucht und die Auswirkung der geplanten Aufstockung des Bunkers auf die angrenzende Wohnbe-
bauung betrachtet (Peutz Consult 2022: Besonnungsstudie und Tageslichtuntersuchung zum Bebauungsplan ,Stidstrale /
Mariabrunnstrale / Luisenhdfe” in Aachen. Bericht C 5228-8 vom 25.07.2022).

GemaR DIN 5034:2011-07, Teil 1 sollte fir Wohngebaude eine minimale Besonnungsdauer der Fassaden zur Tagundnacht-
gleiche (einer der beiden Tage im Jahr, an denen, der lichte Tag und die Nacht gleich lang sind — in Deutschland ist dies
durchschnittlich der 21. Marz bzw. der 23. September) von 4 Stunden in der Fensterebene als Mindestmal erreicht werden.
Dieses Kriterium sollte fir mindestens einen (Wohn-)Raum je Wohnung erfilllt sein. Flr Arbeitsraume sind keine Anforde-
rungen definiert. Falls auch in den Wintermonaten eine ausreichende Besonnung gewUnscht ist, wird fir den Stichtag 17.
Januar fur mindestens einen Wohnraum je Wohnung eine Besonnungsdauer von 1 Stunde vorgeschlagen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Umfeld bei Realisierung der geplanten Aufstockung des Bunkers lasst sich festhal-
ten, dass Veranderungen der Besonnung auf den benachbarten Geb&uden sowohl zur Tagundnachtgleiche als auch am 17.
Januar auszumachen sind. Zur Tagundnachtgleiche nimmt die Besonnung in erster Linie auf den Westfassaden der Ge-
baude an der Stdstrale (26-28/30) ab, hierdurch ergeben sich an den Westfassaden Unterschreitungen der Besonnungs-
empfehlungen der DIN 5034-1:2011-07. Die hiervon betroffenen Wohnungen an der Sidstrafle weisen jedoch eine Durch-
steckung zur Ostfassade auf, welche mit 2,5 Stunden im EG und gréfer/gleich 3,5 Stunden ab dem 3.0G gut bzw. sehr gut
besonnt wird. Aufgrund der Durchsteckung der Wohneinheiten ist somit, trotz teilweiser Reduktionen der Besonnung an den
Westfassaden der Wohneinheiten, von einer insgesamt guten Besonnung weiterhin auszugehen. Aufgrund des geringen
Sonnenstandes am Stichtag 17. Januar und der insgesamt kurzen Besonnungsdauer wirft die geplante Aufstockung insge-
samt einen weiteren Schatten auf die benachbarte Bebauung auf der Stdstrale, sodass im Januar, im Vergleich zur Tag-
undnachtgleiche, die Einwirkung auf die Besonnungssituation der Westfassaden der Nachbarbebauung an der Sudstrale,
in erster Linie die Hauser 20 -30, insgesamt etwas grofer ist.

Auch hier weisen die betroffenen Gebaude an der Suidstrale (iber alle Etagen an der Ostfassade jedoch eine sehr gute Be-
sonnung (Empfehlungen der DIN 5034-1:2011 Uber alle Etagen erflillt) auf. Somit ist bei durchgesteckten Grundrissen der
Wohneinheiten iberall von einer Einhaltung der Kriterien am Stichtag 17. Januar auszugehen.

Besonnungssituation — Planung
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Die Ergebnisse der Besonnungsstudie / Verschattungsuntersuchung weisen fir 75 % der geplanten Wohneinheiten zur
Tagundnachtgleiche eine, gemalk DIN 5034-1:2011-07 empfohlene, Besonnungsdauer von 4 Stunden nach. Unter Beriick-
sichtigung der angestrebten Grundrissaufteilungen wurde festgestellt, dass insgesamt 76 % der Wohneinheiten zum Winter-
stichtag am 17. Januar die Anforderungen der DIN 5034-1:2011-07 erfiillen.

Tageslichtversorgung

Die Beurteilung der direkten Besonnung ist nur ein Kriterium der DIN 5034-1:2011-07 zur Beurteilung einer guten Belich-
tungssituation. Ein anderes Kriterium stellt die Sicherstellung eines ausreichenden Helligkeitseindrucks mit Tageslicht und
eine ausreichende Sichtverbindung nach Aufien dar.

GemaR Abschnitt 4.3 der DIN 5034-1:2011-07 und der DIN 5034-1:2021-08 kann allgemein gepriift werden, ob Rdume hin-
sichtlich ausreichender Belichtung als Wohnraum nutzbar sind. Um gesunde Wohnverhéltnisse priifen zu kénnen, ist daher
vor allem die Bewertung der Tageslichtbelichtung von Bedeutung. Die Tageslichtberechnung geht gemaf den Vorgaben der
DIN 5034-3:2007-02 und DIN 5034:2021-08, Teil 3, von bewdlktem Himmel aus ("CIE overcast sky"). Folglich ist der Ein-
fluss der Verschattung infolge direkter Besonnung nicht Teil einer Tageslichtuntersuchung. Somit ist die Bewertung der Ta-
geslichtversorgung von Wohnraumen unabhangig von der Himmelsrichtung und sollte daher fiir alle relevanten Wohnraume
einer Wohnung nachgewiesen werden.

Um die gesunden Wohnverhéltnisse innerhalb des Plangebietes etwas genauer priifen zu kdnnen, wurden im Sinne einer
Worst-Case Betrachtung insgesamt drei tageslichttechnisch ungtinstige Wohnabschnitte der geplanten Wohnbebauung un-
tersucht und mit den Anforderungen der DIN 5034-1 hinsichtlich ausreichender Helligkeit verglichen. Unter Berlicksichtigung
der in der Besonnungsstudie dokumentierten Grundannahmen und Optimierungsmafinahmen, kann demnach in allen unter-
suchten Wohnradumen eine gemalR DIN 5034-1:2011-07 und DIN 5034-1:2021-08 auskémmliche Tageslichtversorgung und
somit gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich natirlicher Belichtung nachgewiesen werden.

Lichtimmissionen und -emissionen

In einer Lichtemissionsstudie wurde untersucht, ob die Beleuchtungsanlage des Parkhauses sowie die Scheinwerfer der
Parkhausnutzer*innen mdgliche Lichtimmissionen im Umfeld nach sich ziehen (Peutz Consult 2020a: Lichttechnische Unter-
suchung zum Bebauungsplan ,Siidstralle / MariabrunnstralBe / Luisenhéfe” in Aachen. Bericht C 5228-3 vom 10.03.2020).
Begutachtet wurden eine mogliche Raumaufhellung durch die Beleuchtung des Parkhauses sowie mégliche Blendeffekte
durch Parkhausbeleuchtung und Fahrzeugscheinwerfer. Beurteilungsgrundlage war die Lichtrichtlinie NRW (Lichtimmissio-
nen, Messung, Beurteilung und Verminderung. Gemeinsamer RdErl. des Ministeriums Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz und des Ministeriums flir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr vom 11.12.2014.
Untersuchungsgegenstand war die urspringlich vorgesehene Erweiterung des Parkhauses des Luisenhospitals, von der
mittlerweile Abstand genommen wurde. Das Gutachten wies nach, dass die Beleuchtungsstarke auf den umliegenden Fas-
saden auch unter Beriicksichtigung einer Summenwirkung der Bestandsanlage (iberall geringer als 1 lux ist. Damit wurden
die Immissionsbegrenzungen hinsichtlich der Raumaufhellung tiberall im Umfeld eingehalten (In dem zu betrachtenden Zeit-
raum bis 22 Uhr ist eine maximale Raumaufhellung von 3 lux in Wohngebieten und 1 lux in Krankenhdusern nicht zu {iber-
schreiten.).

Die Immissionsrichtwerte zur Begrenzung der Blendwirkung der Parkhausbeleuchtung wurden unter Berticksichtigung einer
MafRnahme ebenfalls im Umfeld (iberall eingehalten. Erforderlich war die Anbringung einer Blende an der neuen Leuchte
des oberen Parkdecks oder alternativ einer mindestens 12 cm hohen Schute an der riickwartigen Kurzseite dieser Leuchte.

Bezogen auf die Blendwirkung der Fahrzeugscheinwerfer war im Bereich der Kita sowie im Bereich der Neuplanung eine
theoretische Einsichtnahme der Anwohnenden bzw. Nutzer*innen in die Kfz-Scheinwerfer bei Parkvorgangen mdglich. Auch
lag hier eine Unterschreitung des Abstandes von 25 m vor, fiir den die StVZO die Blendung bei Abblendlicht als aufgehoben
ansieht. Dieser Wirkung konnte durch einen Sichtschutz im Bereich der Brlistungen des oberen Parkdecks sowie durch
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Sichtschutzpaneele bzw. Milchglaspaneele bei den unteren Parkebenen entgegengewirkt werden. Die Sichtschutzpaneele
sollten idealerweise eine Hohe von 1,20 m aufweisen. Bei einer Beriicksichtigung dieser Paneele war von keiner Stdrwir-
kung durch Kfz-Scheinwerfer auszugehen.

Aufgrund der Plananderung wird auf eine Erweiterung des Parkhauses verzichtet. Die neue stadtebauliche Planung schlief’t
direkt an das bestehende Parkhaus an. Hieraus resultieren keine Anderungen der Ergebnisformulierung aus der bisherigen
Untersuchung, da sich mit der Plananderungen mdgliche, stdrenden Lichtquellen lediglich reduzieren. Es ist nicht von Stor-
wirkungen durch Lichtimmissionen bei Realisierung der Planung auszugehen (Peutz Consult GmbH 2022: Lichttechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Stidstrafle / Mariabrunnstrale / Luisenhofe® in Aachen. hier: Auswirkungen der Planén-
derung. Stand 02.08.2022).

Den Blendwirkungen, die durch Kfz-Verkehr auf dem Garagenhof auf die Neubebauung einwirken kénnten, wird mit archi-
tektonischen Losungen wie etwa Jalousien entgegengewirkt.

Allgemeine Umweltvorsorge

In einem Gutachten zum Baustellenmanagement wird im Baugenehmigungsverfahren untersucht, wie die Baustellenlogistik
abgewickelt wird. Darin sind Aspekte der Baustellenzu- und -abfahrt fiir Abriss und Neubau zu klaren. AuszuschlieRen ist
eine Nutzung der Flchen des Boxparks fiir das Aufstellen von Containern oder zur Lagerung von Baumaterialien. Auch ein
Uberfahren der Flachen ist auszuschlieRen.

5.2  Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Tiere

Aufgrund des alten Baumbestandes, der umliegenden Bebauung (inklusive ehemaliger Luftschutzbunker) und der relativ
stdrungsarmen Innenblocklage konnte ein Vorkommen von planungsrelevanten Arten der Artengruppen Fledermause und
Végel nicht ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund wurde eine Artenschutzuntersuchung durchgefiinrt.

Im Plangebiet wurden ausschlielich ubiquitare Vogelarten wie Amsel, Heckenbraunelle, Zaunkénig, Rotkehlchen, Monchs-
grasmlicke, Zilpzalp, Blau- und Kohimeise festgestellt. In den abzureiflenden Gebauden nistet mindestens ein Paar Haus-
rotschwanze. Planungsrelevante Brutvogelarten gemaR LANUV (Auswertung gemaR https://artenschutz.naturschutzinfor-
mationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt) wurden nicht nachgewiesen.

Der Bunker wird als Winterquartier von Zwergfledermausen (Pipistrellus pipistrellus) genutzt. Im Rahmen der Begehungen
wurden 1 bzw. 4 (iberwinternde Zwergfledermause in einem Kellerraum sowie im obersten Geschoss des Bunkers festge-
stellt. Das Vorkommen weiterer Tiere in Ritzen und Spalten konnte nicht ausgeschlossen werden. Dennoch handelt es sich
nicht um ein Massenquartier, in dem mehrere 100 Tiere angetroffen werden konnen.

Der Bunker wird zudem als Sommerquartier / Wochenstube der Art genutzt. Ein weiteres Sommerquartier der Zwergfleder-
maus befindet sich in den Gebauden der alten Fabrik Kalde (Bereich zwischen Haupt- und Nebengebaude), angrenzend an
das Grundstlick 632. Dartiber hinaus konnte ein weiteres Quartier an einem Gebaude am Boxgraben auflerhalb des Gel-
tungsbereiches festgestellt werden. Bei beiden Standorten handelt es sich wahrscheinlich um Wochenstuben der Art.

Die Hauptjagdaktivitat der Zwergfledermause fand in dem angrenzenden Privatgarten (Grundstiick 632) statt, weitere ja-
gende Exemplare konnten auf dem Innenhof der ehemaligen Kalde-Fabrik nachgewiesen werden.

Im Bereich des Grundstiicks 632 wurde zudem eine Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) geortet, die allerdings nur
Uber das Gebiet hinweg flog. Ein nachweislich nur sporadisch genutzter FraBRplatz von Langohren befindet sich in der Tor-
einfahrt zum Boxgraben und wird durch die tagsiber stattfindenden Bauarbeiten nicht tangiert.
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Zur Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande i. S. des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind gemaf
Gutachten zur artenschutzrechtlichen Priifung (Blro Kreutz 2020) die folgenden Malnahmen erforderlich:

e M 1: Beschrankung der Gehdlzféllung auf den Winterzeitraum: Grundsatzlich sind alle Gehélze, Straucher, Hochstauden
und Gebusche ausschlieBlich zwischen 1. Oktober und Ende Februar zu fallen.

e M 2: Baumhéhlenkontrolle: Evitl. zu fallende Héhlenbaume sind ca. 1-2 Wochen im Voraus auf einen potenziellen Fleder-
mausbesatz hin zu priifen. Sollten hierbei Tiere gefunden werden, ist die Fallung bis nach dem selbststéndigen Ausfliegen
zu verschieben (meist nach wenigen Tagen bis Wochen). Werden keine Tiere nachgewiesen, kann die Hohle mittels
Reusenprinzip verschlossen werden, so dass ggf. unentdeckte Exemplare aus-, aber nicht wieder einfliegen kénnen.

o M 3: Abrissbeginn im Winter (auBer Bunker): Der Beginn der Abrissarbeiten aller Gebaudeteile aufler des Bunkers hat
auferhalb der Brutzeit européischer Vogelarten sowie der Wochenstubenzeit von Fledermausen zwischen 1. Oktober und
Ende Februar zu erfolgen. Um eine Ansiedlung von Brutvgeln und Fledermausen im Frihjahr zu vermeiden, sind die
Arbeiten kontinuierlich fortzufilhren, so dass durch die massiven Stdrungen eine Vergramung stattfindet. Vor Beginn der
Abrissarbeiten sind die ermittelten Quartierbereiche der Zwergfledermaus durch einen Fachmann auf Besatz zu iberpri-
fen. Sollten hierbei Tiere gefunden werden, sind die Arbeiten bis nach dem selbststandigen Ausfliegen zu verschieben
(meist nach wenigen Tagen bis Wochen). Sollte dieser Zeitraum aus schwerwiegenden Griinden nicht einzuhalten sein,
kann das betreffende Gebaude zuvor nochmals intensiv auf einen Brutvogel- und Fledermausbesatz hin gepriift werden.
Bei einem Negativnachweis konnen die Arbeiten beginnen, bei einem Positivnachweis ist das weitere Vorgehen mit der
unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Demontagearbeiten im Innern der Geb&ude sind jederzeit méglich; die betref-
fenden Bereiche miissen jedoch im Vorfeld durch einen Fachmann auf einen potenziellen Vogel- oder Fledermausbesatz
kontrolliert werden

o M4: Abriss des Bunkers: Der Bunker dient nachweislich als Wochenstuben- und Winterquartier von Zwergfledermausen,
so dass der Beginn der Abriss- bzw. Umbauzeit massiv eingeschrankt werden muss. Um die sensiblen Zeitrdume zu
umgehen, dlrfen die Arbeiten nur zwischen September und Oktober bzw. zwischen Mérz und April beginnen und miissen
dann kontinuierlich fortgeflihrt werden, um einen erneuten Besatz zu verhindern (Vergramung). Die Mafinahme ist inten-
siv Okologisch zu begleiten und die Termine ggf. anzupassen. Vor Beginn sind weitere Kontrollen auf einen Fledermaus-
besatz durchzuflihren.

e M 5: Okologische Baubegleitung (OBB): Samtliche MaRnahmen sind durch einen Fachmann 6kologisch zu begleiten.
Hierzu zahlt insbesondere die Kontrolle auf einen Brutvogel- oder Fledermausbesatz je nach Beginn der Abrissarbeiten
oder bei Fallung von Héhlenbdumen. Auch wahrend der Bauarbeiten ist die OBB einzubeziehen (insbesondere am Bun-
ker). Bei Fledermausfunden wahrend der Arbeiten sind diese unverziiglich in dem entsprechenden Bereich einzustellen,
ein Fachmann zu konsultieren und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

o C 1: Anbringen kiinstlicher Fledermausquartiere: An den abzureiflenden Gebauden im Innenhof sowie am Bunker konnten
durch die Kartierungen Quartiere (wahrscheinlich Wochenstuben) von Zwergfledermausen nachgewiesen werden. Durch
den Abriss werden diese Lebensstatten zerstort und missen durch das Anbringen von Késten kompensiert werden.
Hierzu sind insgesamt 15 Fledermaus-Sommerkéasten in einem Radius von maximal 500 m um das Plangebiet zu instal-
lieren. Um die Kontinuitat der Lebensstatten zu gewahrleisten, missen die Kasten mind. 1 Jahr vor Abrissbeginn ange-
bracht werden. An den neuen Gebauden sind Quartierméglichkeiten (z. B. in die Fassade integrierbare Einbauelemente)
im unmittelbaren Nahbereich der aktuellen Quartiere zu schaffen. Geeignete Stellen sind mit einem Fachmann abzustim-
men. Das direkte Umfeld um den Einflug darf nicht beleuchtet oder anderweitig gestdrt werden.

e C 2: Teilerhalt des Bunkers als Winterquartier: Im Zuge des Abrisses bzw. Umbaus des Bunkers sind Teilbereiche auszu-
sparen und langfristig als Winterquartier zu erhalten (Raum im Keller in unmittelbarer Nahe des aktuellen Quartiers sowie
um einen Raum im Obergeschoss). Grundsatzlich sind die als Winterquartier zu erhaltenden Rdume zu verschlieRen (bis
auf eine Einflugéffnung und eine Tiir zwecks Untersuchung/Wartung) und miissen vollkommen ungestért bleiben. Das
Mikroklima darf sich gegenliber dem aktuellen Zustand nicht drastisch verandern. Die Wintertemperaturen diirfen den
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Gefrierpunkt nicht unterschreiten und die Luftfeuchtigkeit sollte relativ hoch sein. Auch die Einflugéffnungen missen un-
gestort und frei anfliegbar bleiben. Insbesondere eine abendliche Beleuchtung ist im Nahbereich untersagt. Zur Steige-
rung der Hangméglichkeiten sind in den R&dumen jeweils 10 Fledermaus-Flachkasten an verschiedenen Stellen in unter-
schiedlichen Héhen anzubringen (auch Schalungen sind mdglich). Da die Arbeiten an dem Bunker voraussichtlich 2
Jahre andauern werden, sind bis zur Fertigstellung der neuen Quartiere Interims-Winterquartiere in unmittelbarer Nahe
anzubringen. Ein Abstand von 50 m zum Bunker darf nicht iberschritten werden. Auch diese Winterkasten sind mind. 1
Jahr vor Umbaubeginn des Bunkers zu installieren (Bdume oder Geb&ude in der Umgebung).

Unter Einhaltung der Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-MaRnahmen werden durch die Umsetzung des Vorhabens keine

artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 und 3 BNatSchG eintreten. Die erforderlichen MalR-

nahmen werden durch entsprechende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in Hinblick auf die Vegetation einerseits durch die vorhandenen Bebauungen
und Versiegelungen gepragt. Insbesondere das Gelande der ehemaligen Fabrik Kalde sowie das Grundstiick 504 sind voll-
standig bebaut oder befestigt. Der Versiegelungsgrad des Plangebietes liegt im jetzigen Zustand bei rund 46 %.

Andererseits sind vor allem der Boxpark sowie die Grundstlicke 632 und 1210 (ehemaliger Garten Kalde) sowie 916 durch
einen umfangreichen Baumbestand und einen parkahnlichen Charakter gekennzeichnet. Die Angaben zum Baumbestand
basieren auf dem Gutachten des Sachverstandigenbiiros Hermann Reinartz 2022: Erfassung und Bewertung des Baumbe-
stands auf dem Gelande des BV Luisenhdfe in Aachen. aktualisierte Version vom 22.06.2022.

e Der Boxpark ist eine aufgelassene Garten- bzw. Parkanlage. Er wird dominiert durch mehrere grof3e Linden, daneben
stehen hier auch Ahorne. Daneben wachsen mehrere groRe Haselnussstraucher in diesem Bereich. Die Baume in die-
sem Bereich sind weitgehend intakt und machen einen vitalen Eindruck. Sie weisen zwar Pflegeriickstande auf (alters-
bedingte Totholzbildung etc.), diese konnen jedoch durch baumpflegerische MaRnahmen abgestellt werden. Insgesamt
wird der Bereich als erhaltenswert eingestuft.

o Bei den Baumen im Osten und Siiden des Grundstiicks 632 (ehemaliger Garten Kalde) handelt es sich iberwiegend um
mittelalte Ahorne, die sich vermutlich aus Samlingsaufwuchs entwickelt haben und durch Lichtkonkurrenz stark in die
Hoéhe gewachsen sind. Die Ahorne machen einen gesunden und vitalen Eindruck. Zudem stehen zwei Obstbdume im
Stiden, die durch Riickschnitte und Kappungen ungleichméRig aufgebaut sind. Ein Erhalt wird daher gutachterlich nicht
gefordert.

e Mittig auf dem Grundstiick 632 stehen zwei solitdre Baume: eine Esskastanie und eine Kirsche. Insbesondere die Ess-
kastanie hat eine groRe, weit ausladende Krone gebildet und ist dicht belaubt. Der Baum macht einen gesunden Eindruck.
Im Gegensatz dazu weist die Kirsche eine schilttere Krone auf. Einige Aste sind abgestorben und ausgebrochen, zudem
wurde ein Pilzbefall wahrscheinlich aufgrund von Wurzelschaden festgestellt. Eine Erhaltung des Baumes wird nicht
gefordert.

o Aufdem Grundstiick 1210 stehen eine Walnuss, eine Eibe und ein Ahorn. Alle drei Baume machen einen befriedigenden
Eindruck. Die Walnuss weist erste Totholzbildungen auf.

¢ |m Siiden des Plangebietes stehen auf dem Grundstiick 916 eine Rosskastanie und ein Ahorn. Die Kastanie macht einen
befriedigenden Eindruck, der Baum erscheint vital. Der Ahorn weist hingegen eine deutliche Spitzendiirre auf, wahr-
scheinlich aufgrund von Trockenheit. Da beide Bdume Totholz aufweisen, sind jedoch fachgerechte Kronenpflegemali-
nahmen erforderlich.

o Auf dem Grundstlick 643 sUdlich des Parkhauses ist iiber den angrenzenden Bebauungsplan 921 eine Grinflache mit
Anpflanzgebot festgesetzt. Die hier stehenden 6 jungen Baume sind artgerecht entwickelt und machen einen vitalen
Eindruck.

e ImUmfeld des Bunkers stehen weitere Baume, die sich jedoch im Schatten des Bauwerks nur schwach entwickelt haben.
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Im Planzustand wird der Boxpark mitsamt seinem Baumbestand vollstandig erhalten, hier missen im Zuge der Umsetzung
der Planungen lediglich einige Straucher entnommen werden. Eine Beeintrachtigung des Baumbestandes, insbesondere
des Wurzelbereiches, durch die geplanten Bautétigkeiten auf dem sldlich angrenzenden Grundstlick ist durch geeignete
MaRnahmen nach DIN 18920 auszuschlieRen. Die Gefahr einer Wurzelschadigung ist allerdings auch nur gering, da die
Fundamente der Bestandsmauer ein Wurzelwachstum in diese Richtung unterbinden (Reinartz 2022).

Ebenso kann der Baumbestand auf dem Grundstiick 916 im Suiden des Geltungsbereichs erhalten werden. Auch hier kann
durch die bestehende Mauer eine Beeintrachtigung des Baumbestandes durch die geplanten Bautétigkeiten auf dem nord-
lich angrenzenden Grundstuick mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden (Reinartz 2022).

GroRere Eingriffe in die heutige Griinstruktur zieht hingegen die Bebauung der Grundstiicke 632 und 1210 (ehemaliger Kal-
degarten) nach sich, wenngleich auch hier ein Teil des vorhandenen Baumbestandes erhalten und in die neuen Freiflachen
integriert werden kann. Die Esskastanie bleibt erhalten und bildet kiinftig das Zentrum des neuen Kastanienplatzes. Fiir die
Esskastanie sind in der Bauphase besondere Vorkehrungen im Sinne der DIN 18920 zu treffen. Teile des sldlichen Baum-
bestandes auf dem Grundstlck 632 zwischen geplanter Kita und Bunker werden ebenfalls erhalten.

Die (iber den Bebauungsplan Nr. 921 festgesetzten Strukturen auf dem Grundstiick 643 werden teilweise zur ErschlieRung
des Plangebiets bendtigt. Die vorhandenen Baume kénnen bis auf den westlichsten Baum (B88) erhalten werden. Die in
Anspruch genommene Griinflache wird innerhalb des Plangebiets ersetzt. Dafiir wird eine ,Flache flir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” im direkten Anschluss festgesetzt. Der entfallende Baum
wird ebenfalls ersetzt.

Auf den an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstilicken steht weiterer Baumbestand:

o Aufdem Grundstiick 1211 wachst eine alte Zeder, auf dem Grundstiick 1212 eine Rosskastanie. Aufgrund der trennen-
den Mauer zwischen dem Plangebiet und den Grundstlicken sind Beeintrachtigungen des Baumbestandes unwahr-
scheinlich.

e Sidlich des Bunkers stehen Baume (z.T. neue Jungb&ume) in der 6ffentlichen Griinanlage (Spielplatz ReumontstralRe
"Werk-Kunst-Hof"). Die Baume kdnnen liberwiegend erhalten werden.

o Auf dem Grundstiick 1508 stehen weitere Baume bzw. groRe Straucher. Diese missen fir die Realisierung des Vorha-
bens entfernt werden.

Baumschutz

In der Baumkartierung wurden insgesamt 97 Gehdélze erfasst, darunter auch drei Strducher (B72, B77 und B78). Drei
Baume (B08, B09 und B13) waren bereits abgestorben. 68 Baume fallen unter den Schutz der stadtischen Baumschutzsat-
zung. Die Baume B88 bis B93 sind darlber hinaus Ausgleichspflanzungen fiir den Bau des Parkhauses des Luisenhospi-
tals, entsprechend als AusgleichsmaBnahme festgesetzt und daher grundséatzlich zu erhalten.

Ein Teil des vorhandenen Baumbestandes kann in Zukunft erhalten werden. Dies umfasst den gesamten Baumbestand des
Boxparks, gréfiere Einzelbdume im Garten Kalde (Grundstiick 632), die Baume stidlich des Parkhauses (mit einer Aus-
nahme) sowie Teile des Baumbestandes im Siiden des Plangebietes (Grundstiicke 632 und 916). Diese werden durch das
stadtebauliche Konzept berticksichtigt und durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan gesichert.

Es entfallen jedoch auch 47 Baume, wovon 34 unter dem Schutz der Baumschutzsatzung stehen. Ein Baum (B88) ist eine
Ausgleichspflanzung fiir das Parkhaus Luisenhospital.

Baume, die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen besonderen Schutzcharakter besitzen und im Rahmen der
Planung nicht erhalten werden konnen, werden weitestgehend im Plangebiet ersetzt. Fur den Verlust der 34 geschitzten
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Baume ist insgesamt die Pflanzung von 58 neuen Baumen erforderlich. Im Plangebiet vorgesehen ist die Pflanzung von
insgesamt 53 neuen Baumen im Bereich des Boxparks sowie des Allgemeinen Wohngebietes (auflerhalb der Tiefgaragen).
Diese konnen als Ausgleich im Sinne der Baumschutzsatzung anerkannt werden. Die weiteren 5 Ersatzbdume werden im
Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen angepflanzt.

Weitere 7 Baume werden im Bereich der nicht Uberbauten Tiefgarage gepflanzt. Diese werden jedoch nicht als Ausgleichs-
pflanzungen im Sinne der Baumschutzsatzung bilanziert.

5.3  Schutzgut Boden

Geologie

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus variszisch gefalteten oberdevonischen und oberkarbonischen
Gesteinsschichten (Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH (2022): Bericht zu den geologisch-hydrogeologischen Verhalt-
nissen und zur Oberflachenentwasserung im Bereich des geplanten Wohnquartiers Luisenhéfe in Aachen - Bestandsauf-
nahme -). Die Tektonik ist durch zwei Stérungen — die Aachener und die Burtscheider Uberschiebung — gepragt. Zwischen
beiden ist eine kleinere Aufschuppung ausgebildet, in der die oberdevonischen Schichten noch einmal in ein héheres, ober-
flachennahes Niveau aufgeschoben sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt unmittelbar stidéstlich dieser Teil-
schuppe sowie unmittelbar norddstlich des Laurensberger Sprunges, einer bedeutenden Querstérung im Aachener Stadtge-
biet.

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen im Verbreitungsgebiet der Hergenrather Schichten (Oberkreide) und der Tallehme des
Paubaches (Quartér). Darunter stehen die oberdevonischen Famenne-Schichten an.

Im Bereich der Gelandeoberflache werden die Schichten von quartarem Lésslehm/Schwemmldss sowie Aufschittungsma-
terial (siehe Kapitel ,Altlastverdachtsflachen’) tiberlagert (Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022).

Boden

Urspriinglich standen im Plangebiet Giberwiegend stauwasserbeeinflusste Pseudogleye an (Auswertung geman
https://www.geoportal.nrw/, abgerufen am 17.06.2022). Im Nordwesten lagen Parabraunerden vor, im Stidosten im Bereich
des Bunkers grundwasserbeeinflusste Gleye. In Richtung Mariabrunnstrale weist die Bodenkarte hingegen Auftrags-Rego-
sole aus.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass ein Grofiteil der natlrlichen Boden durch die vorhandene Bebauung und Versie-
gelung sowie durch Aufschittungen u. a. mit Trimmerschutt strukturell stark geschadigt ist und die nattirlichen Bodenfunkti-
onen nur noch eingeschrankt wahrgenommen werden.

Bei Umsetzung der Planung werden heute bebaute oder versiegelte Teilbereiche (u.a. Teile des Garagenhofs) entsiegelt.
Damit kdnnen bestimmte Bodenfunktionen in diesen Bereichen wiederhergestellt bzw. verbessert werden. Dies betrifft u. a.
auch die Kuhlfunktion von Bdden, der gerade unter Aspekten des Klimawandels eine starkere Bedeutung zukommt.

Eine Wiederherstellung dieser Bodenfunktionen kann jedoch nur durch den Aufbau einer durchwurzelbaren Bodenschicht
erreicht werden. Fir die geplanten Griin- und Freiflachen ist daher ein entsprechender Bodenaufbau zu planen und auszufiih-
ren. Vor Beginn jeglicher Baumalnahmen, insbesondere auch von Abrissarbeiten, die nicht ausschlielich den Hochbau, son-
dern auch den Boden / Versiegelungsflachen betreffen, ist zur Umsetzung der dafir erforderlichen MaRgaben ein Boden-
schutzkonzept und ein Bodenschutzplan unter Ber(cksichtigung der DIN 19639 sowie der DIN-Normen 18915 und 19731 zu
erstellen und mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Der Bebauungsplan enthalt einen diesbezliglichen Hinweis.

Altlastverdachtsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen Eintragungen von Altlastenverdachtsflachen im Altlastenverdachtsflachen-
kataster der Stadt Aachen vor.
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Der Altlastenverdacht (AS 3183) fiir das Grundstlick 643 an der Mariabrunnstrafle wurde bereits ausgeraumt. Hier bestehen
fur die zukinftige Nutzung als Zufahrt zu den Luisenhdfen keine bodenschutzrechtlichen Bedenken.

Fur das Flurstlick 504 gab es einen Anfangsverdacht aus der friiheren Nutzung durch ein Baugeschaft in den 1950-60er
Jahren (AS 3245). In der weiteren Recherche ergaben sich jedoch keine konkreten Anhaltspunkte flir einen Altlastenver-
dacht, so dass die Flache heute nur noch nachrichtlich gefiihrt im Altlastenverdachtsflachenkataster wird. Der Altlastenver-
dacht gilt als ausgeraumt, eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Fur die beiden Flurstiicke 916 und 918 bestand ebenfalls ein Altlastenverdacht (AS 3282). Fiir den kleinen Zwickel auf dem

Altstandort liegen keine Bodenuntersuchungen vor, wohl aber fiir das stidliche Flurstlick 918. Die Untersuchungen aus 1993
ergaben keine Hinweise auf Bodenbelastungen, so dass der Altlastenverdacht als ausgerdumt gilt. Dennoch muss man von

anthropogenen Auffillungen (Erdaushub mit Bauschutt und Schlacken) ausgehen.

Das heutige Flurstiick 1518 ist im Altlastenverdachtsflachenkataster teilweise als Altstandort AS 3200 eingetragen. Der 6stli-
che Teilbereich des Flurstlicks 1518 wird hingegen wie die Flurstiicke 1213 und 1214 (jeweils teilweise) als Altablagerung
AA 9813 geflihrt werden. Fir diese Bereiche liegen die folgenden Gutachten vor:

e  Gefahrdungsabschatzung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Mariabrunnstrale (Biiro Eckardt 1993) fiir das Flur-
stiick 631 (heute 1509)

e Orientierende Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung fiir die Flurstlicke 632 und 1210 bis 1213 (ASG Dr. Schmidt
2012)

e Orientierende Untersuchung zur Gefahrdungsabschétzung fiir das Flurstiick 631 (heute 1509) und Teile des Flurstlicks
632 der Flur 73 in der Gemarkung Aachen (Boxgraben 73/73a in 52064 Aachen) (ASG Dr. Schmidt 2015)

e Kurzbericht zu den durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen auf den Gewerbeflachen 73/73a (Flst. 631, 632, 1210);
Aachen (GeoTerra 2015)

Die Gutachten weisen auf allen untersuchten Flurstiicken eine 1,4 bis 5,2 m méchtige Aufflllungsschicht aus einem hetero-
genen Bauschutt- / Bodengemisch (Trimmerschutt) nach. Hinweise auf Eintrage von gewerblichen Abféllen von den ehe-
mals ansassigen Gewerbebetrieben (u.a. Giellerei, Vulkanisieranstalt auf den Flurstlicken 631 / 1509 und 632) liegen hin-
gegen nicht vor.

Im untersuchten Aufflillungsmaterial unterhalb des Oberbodens wurden punktuelle Belastungen an PAK, Blei und Zink fest-
gestellt, die z. T. die Prifwerte fiir Wohngebiete tberschreiten. Nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, dass in klein-
flachigen Teilbereichen ein abweichender Bodenaufbau bzw. eine abweichende Zusammensetzung des Bodenmaterials mit
héheren Schadstoffbelastungen und Fremdbestandteilen vorhanden ist.

Vor diesem Hintergrund erfolgt im Bebauungsplan eine Kennzeichnung des Altstandortes AS 3200 und der Altablagerung
AA 9813.

Da fir die Flurstiicke eine Neuplanung in Form einer Wohnnutzung geplant ist, wurde zudem eine Bewertung fir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch im Hinblick auf eine zukiinftige Wohnnutzung vorgenommen. Im Ergebnis und im Abgleich mit
den Vorgaben der BBodSchV wurde festgehalten, dass zukinftige Griinflachen (Vorgarten, Grinstreifen, Spielflachen) mit
mindestens 35 cm unbelastetem Oberboden abgedeckt werden miissen, unter der Voraussetzung, dass keine gartnerische
Nutzung stattfindet. Der Oberboden hat gem. § 12 Abs. 21i. V. m. § 9 Abs. 1 BBodSchV die Vorsorgewerte des Anhangs 2
BBodSchV einzuhalten, dies ist durch den Lieferanten nachzuweisen. Sollte die Realisierung des Vorhabens erst nach dem
01.08.2023 erfolgen, sind die neuen gesetzlichen Vorgaben der novellierten BBodSchV anzuwenden. Wird diese Uberde-
ckung beibehalten, kann eine Gefahrdung flir den Wirkungspfad Boden-Mensch ausgeschlossen werden. Die Ausarbeitung
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der erforderlichen Uberdeckung erfolgt im Bodenschutzkonzept und im Bodenschutzplan. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis auf die Erforderlichkeit von Bodenschutzkonzept und im Bodenschutzplan.

Eine Gefahrdung fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser aufgrund der vorliegenden Belastungen konnte ausgeschlos-
sen werden.

Dariber hinaus sind bei der Umsetzung des Vorhabens weitere bodenschutz- und abfallrechtliche Auflagen zu berlicksichti-
gen, die auch im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren erteilt werden und als Hinweise in den Bebauungsplan tiber-
nommen werden.

Samtliche Erdarbeiten sind durch einen Sachverstandigen fiir Altlasten/Bodenschutz zu iiberwachen, der vom Bauherrn zu
beauftragen und dem Fachbereich Klima und Umwelt zu benennen ist. Es ist sicherzustellen, dass von den auf dem Bau-
grundsttick verbleibenden Bodenmaterialien keine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgeht. Hierzu ist in einem gut-
achterlichen Bericht Stellung zu nehmen.

Fir Baumalinahmen mit einem zu erwartenden Anfall von Bau- und Abbruchabféllen einschlieBlich Bodenmaterial von ins-

gesamt mehr als 500 m? ist gemaR § 2a Abs 3 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landes-
kreislaufwirtschaftsgesetz — LKrWG) vom 21.06.1988 (GV. NW. S. 250) zuletzt geandert durch das Gesetz vom 01.02.2022
(GV. NRW. S. 136) ein Entsorgungskonzept zu erstellen.

Art, Menge und beabsichtigter Verbleib der gemaf § 8 Absatz 1 der GewAbfV getrennt zu sammelnden Bau- und Abbruch-
abfalle sowie der beabsichtigte Verbleib anfallenden Bodenmaterials sind im Entsorgungskonzept darzustellen. Werden
schadstoffhaltige Bauteile oder Baustoffe angetroffen, so sind Art, Menge und Verbleib schadstoffhaltiger Abflle ebenfalls
zu dokumentieren. Das Entsorgungskonzept ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde im Fachbereich Klima und Umwelt der
Stadt Aachen auf Verlangen vorzulegen.

Nach Abschluss der Baumalnahme ist dem Fachbereich Klima und Umwelt der Stadt Aachen ein gutachterlicher Ab-
schlussbericht (iber die Begleitung der gesamten MalRnahme entsprechend den vorab aufgefiihrten Vorgaben vorzulegen.

Es besteht eine Benachrichtigungspflicht des Fachbereichs Klima und Umwelt, wenn bei den erforderlichen Erdarbeiten
Hinweise auf bislang nicht bekannte Kontaminationen festgestellt werden sollten.

5.4  Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebietes. Das Plangebiet liegt nicht in festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten. Hochwassergefahren sind nicht zu erwarten (Angaben gemaR
https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de).

Die Gelandeoberflache fallt im Geltungsbereich von Westen nach Osten ab. Liegen die Gelandehdhen an der Mariabrunn-
stralRe bei rund 183 m 1. NHN, sind diese an der Siidstrafle nur noch bei rund 174 m G. NHN.

Grundwasser
Das Plangebiet ist bereits im aktuellen Zustand zu rund 46 % bebaut oder versiegelt.

In den devonischen und karbonischen Festgesteinen unterhalb des Plangebietes ist ein Grundwasserstockwerk mit thermal-
wasserbeeinflusstem Grundwasser ausgebildet (Ingenieurbliro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022).

Ein weiteres Stockwerk liegt in den Hergenrather Schichten. GemaR Grundwassergleichenplan féllt der Grundwasserspiegel
hier im langjahrigen Mittel der Geldndemorphologie folgend von rund 180 m . NHN an der WeberstralRe in dstlicher Rich-
tung auf rund 170 m G. NHN im Bereich der Siidstralie ab. Der mittlere Flurabstand im Bereich der geplanten Bebauung
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liegt damit bei rund 3 m (Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022). Die von der Stadt Aachen bereitgestellten Flurab-
standsgleichen weisen fir den Untersuchungsbereich Flurabstande zwischen rund 4 und 6 m aus. Diese Angaben berlick-
sichtigen offensichtlich den tieferen Wasserstand in der Messstelle 22 (Flurabstand rund 6 m). Dieser ist aber nach den vor-
liegenden Unterlagen dem in den devonischen Festgesteinen zirkulierenden von Thermalwasser beeinflussten Grundwas-
ser zuzuordnen (Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022).

Das Plangebiet grenzt im Stidosten zudem unmittelbar an den Taleinschnitt der Pau. Diese Talrinne bildet — trotz Kanalisie-
rung des Gewassers — weiterhin eine natirliche Vorflut fir die Grundwasserzirkulation. Die Grundwasserstrémung im Plan-
gebiet ist von den urspriinglichen Verhéltnissen gepragt. Das Grundwasser aus beiden Stockwerken stromt in Richtung des
Paubachtals.

Als Bemessungswasserspiegel wird unter Berlicksichtigung eines Sicherheitszuschlags ein Flurabstand von rund 2,5 m zu-
grunde gelegt. Dies entspricht einem Bemessungswasserstand zwischen rund 178,5 m (. NHN im Bereich der Mariabrunn-
straBe und rund 171,5 m (. NHN im Bereich der SiidstraRe (Ingenieurbliro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022).

Damit binden die geplanten Bauwerke, insbesondere die Tiefgaragen, in den Grundwasserhorizont der Hergenrather
Schichten ein, das Grundwasser wird in der Bauphase freigelegt. Es handelt sich hierbei vielfach um Schichtenwasser, das
an der Basis der Talablagerungen oder in sandigen Einschaltungen der Hergenrather Schichten zirkuliert.

Die Einschnitttiefe in das Grundwasser kann bei einem geplanten Aushubniveau zwischen rund 175,45 m (i. NHN im Wes-
ten und rund 172,45 m (. NHN im Osten bis rund 2 m erreichen. Die daraus erwachsenden Anforderungen wie bspw. eine
druckwasserdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bauwerke sind als Hinweis im Bebauungsplan formuliert.

In der Bauphase muss mit Schichtwasserzutritten gerechnet werden. Zugleich stellen die geplanten Gebaudekdrper ein
Stromungshindernis im Grundwasserniveau dar. Um den ungehinderten Grundwasserabstrom in Richtung Paubach dauer-
haft sicher zu stellen, sind gegebenenfalls Drainagemafinahmen vorzusehen. Die konkreten Einwirkungen der Baumafinah-
men auf das Grundwasser sind im weiteren Genehmigungsverfahren zu quantifizieren. Gegebenenfalls ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis fir die Grundwasserabsenkung zu beantragen.

Die schitzenden Verwitterungslehme auf dem devonischen Festgestein werden hingegen nicht angeschnitten, das hier zir-
kulierende Thermalwasser-beeinflusste Grundwasser bleibt unbeeinflusst (Ingenieurbiiro Heitfeld-Schetelig GmbH 2022).

Thermalwasser

Die folgenden Angaben basieren auf dem Gutachten des Ingenieurbliros Heitfeld-Schetelig GmbH (2022). Innerhalb des
Aachener Talkessels bestehen heifle Quellen entlang zweier Quelllinien, die der Aachener und die Burtscheider Uberschie-
bung vorgelagert sind und die durch aufsteigende Tiefenwasser gespeist.

Das Plangebiet liegt in der Thermalwasser beeinflussten Zone des Quellzuges der Innenstadt (17°-Isotherme), jedoch mit
rund 700 m Entfernung deutlich auRerhalb der eigentlichen Thermalwasserzone, in der die Quellen / Gewinnungsanlagen
liegen (hydrogeochemische Zone 4 - ,Thermalwasser, gering mineralisiert®).

Im Plangebiet ist daher von einer Thermalwasser-Beeinflussung des Grundwassers im Niveau der devonischen Festge-
steine auszugehen. Das Thermalwasser-beeinflusste Grundwasser zeigt jedoch keine jahreszeitliche Witterungsabhéngig-
keit, so dass keine signifikante qualitative Wechselwirkung mit dem oberflachennahen Grundwasser in den Hergenrather
Schichten gegeben ist. Eine vorhabenbedingte Beeinflussung des Thermalwasser-beeinflussten Grundwassers im Niveau
des devonischen Festgesteins kann ausgeschlossen werden, da diese Schichten im Zuge der Bauarbeiten nicht ange-
schnitten werden und ein ausreichender Schutz durch die Verwitterungslehme des devonischen Gebirges gegeben ist.
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Die thermisch beeinflussten Grundwésser stehen zudem nicht mit den Thermalwasserfuhrenden Quellkalksteinen der
Aachener Thermalquellen in Verbindung, so dass eine unmittelbare Wechselwirkung bzw. Beeintrachtigung ausgeschlossen
ist. Eine unmittelbare hydraulische Verbindung zwischen dem Plangebiet und den Aachener Thermalquellen kann somit
ausgeschlossen werden.

Insgesamt sind somit keine vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Quellzige zu erwarten.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine oberirdischen Gewasser. Der verrohrte Paubach verlduft abweichend von
seinem urspriinglichen Bachbett in der Siidstrale. Hier liegt auch die Paubach-Druckrohrleitung. Eine Niederschlagswas-
sereinleitung in den Paubach wurde geprift, aber verworfen (siehe Kapitel 3.9.7). Auswirkungen des Vorhabens auf die ver-
rohrten Gewasser sind u.a. deshalb nicht zu erwarten.

5.5 Schutzgiiter Klima und Luft

Ausfiihrungen zu stadtklimatischen Belangen sowie zu Aspekten der Klimawandelanpassung und des Klimaschutzes ent-
halt Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.3.9.

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Luft bewerten zu kdnnen, wurde auf Basis des Vorentwurfs des
Bebauungsplans eine mikroskalige lufthygienische Untersuchung mit Ausbreitungsberechnungen fir die relevanten Luft-
schadstoffe Feinstaub (PM10 und PM2,5), Stickstoffdioxid (NO2) und Benzol (C¢Hs) durchgefiihrt (Peutz Consult 2020: Luft-
schadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan ,Stidstrale / Mariabrunnstrale / Luisenhdfe” in Aachen. Bericht C 5228-1 vom
28.02.2020). Der dem Gutachten zugrunde liegende Vorentwurf der Planung sah u. a. die Erweiterung der Hochgarage vor,
von diesen Planungen wurde aber mittlerweile Abstand genommen.

Die Luftschadstoffkonzentrationen wurden im Gutachten von Peutz in einer bodennahen Schicht (h = 1,5 m) sowie auf Héhe
der 4. Halbebene des Parkhauses (als Halbebene mit den hdchsten Emissionen) flichendeckend ermittelt. Die ermittelten
Immissionen wurden mit den Grenzwerten der 39. BImSchV (39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes / Verordnung tiber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen) verglichen und beurteilt. Die vorha-
benbedingten Zusatzverkehre fihrten im gesamten Untersuchungsgebiet zu Erhéhungen der Luftschadstoffimmissionen.
Diese fielen jedoch vergleichsweise gering aus. Die gréfiten Zunahmen ergaben sich im Bereich des Parkhauses.

Die Ergebnisse zeigten jedoch, dass an allen untersuchten Immissionsorten sowie im gesamten Untersuchungsgebiet au-
Rerhalb von Fahrstreifen die Jahresmittelwerte sowie die Kurzzeitbelastungen gemaR 39. BlImSchV der untersuchten Luft-
schadstoffe deutlich eingehalten werden. An der geplanten Kindertagesstatte im Untersuchungsgebiet ergaben sich nur
geringe Erhdhungen der Luftschadstoffkonzentrationen. Die Luftqualitat bewegte sich hier aufgrund des vergleichsweise
groRen Abstandes zu den Stralen und dem Parkhaus im Bereich der stadtischen Hintergrundbelastung. Auch im Innenbe-
reich der bestehenden und geplanten Bebauung lagen in allen untersuchten Fallen und fir alle untersuchten Luftschadstoffe
Konzentrationen nur im Bereich der Hintergrundbelastung vor.

Bei einer Umsetzung der nunmehr geénderten Planung — mit Verzicht auf Hochgarage - ist davon auszugehen, dass die
Werte gemaf 39. BImSchV auf jeden Fall eingehalten werden. Somit ist insgesamt fiir die innerstadtischen Verhéltnisse
eine gute Luftqualitat gegeben.

5.6  Schutzgut Landschaft (Landschafts-, Orts-, Stadtbild)

Das Stadtbild des Blockinnenbereichs wird im Moment vom Baumbestand des Boxparks und angrenzender Grundstiicke
sowie den vorhandenen gewerblichen Bauten bestimmt. Das hdchste Bauwerk im beplanten Blockinnenbereich und zu-
gleich die westliche Begrenzung ist das bestehende Parkhaus des Luisenhospitals. Gerahmt wird das Plangebiet von der
Blockrandbebauung entlang des Boxgrabens und der Siidstrale.
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Die geplanten neuen Gebaudekdrper verbleiben in ihren Gesamthhen unter den jeweiligen Firsthdhen der angrenzenden
Bestandsbebauung. Die neuen Gebaude sind daher von den umliegenden Stralen nur in den Durchgangsbereichen wahr-
nehmbar. Das Parkhaus bleibt mit einer Hohe von 195,72 m . NHN das hdochste Gebaude im Blockinnenbereich.

Einzige Ausnahme bildet die geplante Aufstockung des Hochbunkers. Diese erreicht in der Fldche zwar nur 193,60 m (.
NHN. Allerdings wird zur ErschlieBung der Dachterrasse ein Treppenhaus benétigt, dariiber hinaus ist eine Fahrstuhliber-
fahrt erforderlich. Kleinflachig werden damit Hohen von 196,60 m (i. NHN (Treppenhaus) bzw. noch untergeordneter von bis
197,10 m 0. NHN (Fahrstuhliberfahrt) erreicht. Die benétigten Flachen werden im Bebauungsplan durch eine ,Baugrenze
flir gebaudetechnische Anlagen® eng gefasst.

Der pragende Baumbestand bleibt in Teilbereichen erhalten und wird mit insgesamt 60 Neupflanzungen - 53 Baumen im
Boxpark sowie im Allgemeinen Wohngebiet auerhalb der Tiefgaragen sowie 7 Baume auf Tiefgaragendecken - erganzt.
Der Gesamteindruck des Blockinnenbereichs andert sich insgesamt hin zu einem Wohnquartier moderner Pragung.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kulturlandschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des landesbedeutsamen Kulturlandschaftsbereiches der Landesplanung ,Aachen - Obere
Wurm'’ (KLB 27.02, ,Bedeutsamer Kulturlandschaftsbereich Aachen - Obere Wurm (KLB 27.02)". In: KuLaDig, Kultur.Land-
schaft.Digital. URL: https://www.kuladig.de/Objektansicht/A-EK-20080730-0166 . Abgerufen: 17. Juni 2022). Zu den spezifi-
schen Zielen und Leitbildern der Kulturlandschaftsentwicklung gehdéren in diesem Bereich die Sicherung der Pufferzone der
Welterbestatte Aachener Dom, die Erhaltung archaologischer Substanz sowie die Sicherung der historischen Freiflachen in
der Soers. Diese Ziele und Leitbilder werden durch die geplante Entwicklung nicht beeintrachtigt.

Zugleich befindet sich das Plangebiet im Kulturlandschaftsbereich Regionalplan KéIn ,Bahnhofsviertel, Frankenberger Vier-
tel, Ostviertel' (098). Kulturlandschaftliches und denkmalpflegerisches Ziel im Rahmen der Regionalplanung ist eine ,erhal-
tende Kulturlandschaftsentwicklung, insbesondere das Bewahren und Sichern der Elemente und Strukturen, von Ansichten
und Sichtrdumen von historischen Stadt- und Ortskernen sowie des industriekulturellen Erbes* (,Bahnhofsviertel, Franken-
berger Viertel, Ostviertel (Kulturlandschaftsbereich Regionalplan Kdln 098)”. In: KuLaDig, Kultur.Landschaft.Digital. URL:
https://www.kuladig.de/Obijektansicht/KLD-252059. Abgerufen: 17. Juni 2022).

Der Innenbereich des Plangebietes wurde nachweislich seit den 1880er Jahren gewerblich als Produktionsstandort (u. a.
Lederlackierfabrik, Gerberei, GieRerei, Tuchlager, Vulkanisieranstalt, Karosseriebau, elektrotechnische Fabrik und Elektro-
groBhandel) genutzt. Nach dem II: Weltkrieg erfolgte ein Wiederaufbau der Gebaude im Hof durch die Firma Kalde. In den
1980er Jahre endete die gewerbliche Produktion und die Hallen wurden fiir einen Mébelgrofthandel, fir Dienstleistungen
sowie auch als Wohnraum genutzt (Siehe Walter Holtzhausen und Jochen Richard (2009): Die StdstraRRe und das Reu-
mont-Viertel. Geschichte und Geschichten. 9. erganzte Ausgabe. Aachen, Dezember 2009. Abrufbar unter
https://docplayer.org/50421048-Die-suedstrasse-und-das-reumont-viertel-geschichte-und-geschichten.html). In diesem Be-
reich sind weiterhin gewerbliche Nutzungen, jedoch in neu errichteten Raumen vorgesehen. Insofern nimmt die Planung
Bezug auf die historische Nutzungsstruktur. Da die Nachkriegsbauten nicht als erhaltenswertes industriekulturelles Erbe
eingestuft werden, sind mit der Neubebauung die Ziele der Regionalplanung nicht beriihrt.

Mit der Erhaltung des Werk-Kunst-Hofes wird an die ehemals bis zum Jahr 1992 im Plangebiet angesiedelte Zeichen- und
Kunstgewerbeschule erinnert.

Baulicher Denkmalschutz: Hochbunker

Innerhalb des Plangebietes befindet sich mit dem Luftschutz-Hochbunker an der Stdstralle ein Baudenkmal im Sinne des
§ 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW. Dieser ist gemaR § 3 DSchG NRW seit dem 19.08.2018 unter der Num-

50



Bebauungsplan Nr. 993 Begriindung zur Offenlage
- Slidstrale / Mariabrunnstrafle - Fassung vom 07.11.2022

mer 03613 in die Denkmalliste der Stadt Aachen eingetragen. Der Denkmalwert begrindet sich auf der Bedeutung des Bau-
werks fiir die Geschichte des Menschen und fiir Stadte und Siedlungen. Sowohl an der Erhaltung als auch an der Nutzung
besteht aus wissenschaftlichen und stadtebaulichen Griinden ein &ffentliches Interesse (Diese und folgende Angaben ge-
mal Eintragungsblatt zur Denkmalliste der Stadt Aachen. Datum: 17.09.2018).

Der Hochbunker mit einer Grundflache von rund 40 mal 18 m wurde in den Jahren 1941 bis 1943 errichtet, nicht vollstandig
fertig gestellt, gleichwohl aber in Nutzung genommen. Gegen Kriegsende diente er als Ausweich-Lazarett, nach dem Krieg
zunéchst als Notunterkunft, spater als Lagerflache. Der Bunker wurde einger(ickt von der Strae quer in den Blockinnenbe-
reich gebaut. Von der Stdstrale aus ist der Bunker nicht sichtbar, da in den 1950er Jahren eine Wohnbebauung davor er-
richtet wurde. Das Bauwerk weist insgesamt drei noch weitgehend erhaltene Eingénge auf, die jeweils mit eingeschossigem
Splitterschutzvorbau versehen sind. Der Bunker verfiigt Uber insgesamt 4 Geschosse, eines davon ist unterirdisch angelegt.
Die Geschossdecken stehen leicht hervor. Den oberen Abschluss bildet eine markant (iber eng gestellte Konsolen vorkra-
gende Abschlussdecke. Im Inneren des Bunkers ist der originale Zustand mit technischer Ausriistung weitgehend erhalten.

Im Rahmen eines Hochbauwettbewerbs wurden architektonische Lésungen fiir die denkmalgerechte Umnutzung und Auf-
stockung des Bunkers gesucht. Die denkmalpflegerischen Anforderungen wurden in Abstimmung mit der Unteren Denkmal-
behdrde als wesentliche Aufgabenstellung definiert. Dazu gehorten:

o Beibehaltung der Grundstruktur innerhalb des Bunkers.

e Sparsame und zusammenhangende Offnungen in den AuRenflachen, groRe Bereiche ohne Offnungen zeigen deutlich
die Kubatur und die Originalitat der Flachen, mit allen Stérungen der Geschichte.

o Grundsatzlich sollten keine vorspringenden Balkone, sondern Freiflachen als Loggien innerhalb der Starke der Aulen-
mauern realisiert werden.

e Kranzgesims, Kamine, Konsolen etc. sind pragnante Elemente des Bunkers und miissen erhalten werden.
o Beispielhaft sind Malereien, Schriftziige der Nutzung und Nachnutzung im Bunkerinneren zu erhalten.

e Aufstockungen und Anbauten sind nur innerhalb eines definierten Planungsumgriffs mdglich. Ziel ist eine ausgewogene
Balance zwischen dem Baudenkmal und neuen Erweiterungen.

Das vorliegende Wettbewerbsergebnis, das Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet, spiegelt diese Anforderungen wider.

Unter Beriicksichtigung der Gesamtplanung wurde eine 2-geschossige Aufstockung auch seitens der Denkmalbehérde als
vertraglich bewertet.
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Baudenkmaler im Umfeld des Plangebietes

In der Nahe des Plangebietes finden sich in den umgebenden StraRenziigen Boxgraben, Mariabrunnstrale und Stidstrale
zahlreiche Baudenkmaler, die das Quartier baulich pragen. Hierzu gehdren nach Denkmalliste der Stadt Aachen die folgen-
den, jeweils im Ganzen unter Schutz gestellten Gebaude (abgerufen am 17.04.2020 unter aachen.de/DE/stadt_buerger/po-
litik_verwaltung/stadtrecht/pdfs_stadtrecht/605.pdf):

Strafle Hausnummern

Boxgraben 63, 65 (Teile), 67, 77, 83 sowie Strallenmosaikpflaster (ohne Hausnummer)
Stdstrale 2,2a,4, 44,486, 48, 50, 52, 54

Mariabrunnstrafle 3,5 (Teile), 7 (Teile), 19, 25, 27, 29

Die geplanten Gebaudekdrper im Plangebiet verbleiben in ihren Gesamthdhen unter den jeweiligen Firsthdhen der angren-
zenden Bestandsbebauung und sind daher von den umliegenden Stralen nur in den Durchgangsbereichen wahrnehmbar.
Eine direkte oder auch indirekte Beeintrachtigung des Denkmalwertes durch das geplante Vorhaben ist nicht erkennbar.

Bodendenkmalpflege

Hinweise auf archaologisch bedeutsame Funde und Bodendenkméler liegen fiir das Plangebiet bislang nicht vor. Grund-
sétzlich kdnnen diese zwar im Aachener Siedlungsraum nicht ausgeschlossen werden, sind im Plangebiet jedoch aufgrund
der bestehenden Aufschiittungsboden eher unwahrscheinlich. Untersuchungen zum Ist-Bestand an Bodendenkmalern wur-
den jedoch nicht durchgefiihrt. Vor diesem Hintergrund beinhaltet der Bebauungsplan einen Hinweis zur Meldepflicht und
zum Veranderungsverbot beim Auftreten von archaologischen Funden und Befunden in der Bauphase.

6. Auswirkungen der Planung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert durch die Wiedernutzbarmachung und die Neubebauung von
zuvor gewerblich genutzten und brachliegenden Flachen eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Das
heute fir die Bevélkerung nur eingeschrankt zugangliche Areal wird mit neuen Wegebeziehungen gedffnet und aufgewertet.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann dringend benétigter Wohnraum in innenstadtnaher
Lage geschaffen werden. Insgesamt werden 166 neue Wohneinheiten sowie gewerbliche Einheiten in unterschiedlichen
GroRen entstehen. Das Vorhaben berlcksichtigt freifinanzierten und in einem Anteil von rund 36% geforderten Wohnraum.
In der Summe wird ein vielfltiges, generationen- und nutzergruppentubergreifendes Wohnraumangebot in verschiedenen
Marktsegmenten mit gemischter Bewohnerschaft geschaffen. Die Anlage einer 5-gruppigen Kindertagesstéatte bietet sowohl
neu zugezogenen Eltern als auch den Familien im Viertel eine wohnungsnahe Betreuung.

Das angrenzende Strallennetz weist ausreichend Kapazitaten auf, um die Neuverkehre aufzunehmen. Aufgrund der innen-
stadtnahen Lage bieten die guten OPNV-Verbindungen eine attraktive Voraussetzung, um auch ohne privaten PKW mobil
zu sein. Mit dem Uber ein Mobilitdtskonzept vorbereiteten und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten MaR-
nahmen kann der Umweltverbund mit OPNV, Sharingsystemen und Radverkehr gestarkt und der Bedarf an PKW-Stellplt-
zen reduziert werden. Zugleich wird nur eine geringe zuséatzliche verkehrliche Belastung im angrenzenden Stralenraum
entstehen.

Von der Planung gehen unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen aus. Mit den im Mobilitatskonzept festgelegten MaRnahmen werden keine erheblich nachteiligen ver-
kehrsbedingten Auswirkungen auf die Bewohner*innen im Umfeld zu erwarten sein. Die Bauweise mit geschlossenen Kan-
ten zu larmvorbelasteten Seiten erméglicht einen ruhigen Innenhof mit hoher Spiel- und Aufenthaltsqualitét. Die Grundrisse
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bieten allen Wohnungen larmabgeschirmte Aufenthaltsraume, so dass die kiinftigen Bewohner*innen keinen gesundheitli-
chen Belastungen ausgesetzt sein werden. Zugleich wird eine ausreichende Belichtung sichergestellt.

Ein erheblicher Teil der Grundstiicksflache wird zukiinftig begriint sein. Knapp die Halfte des Plangebiets wird unversiegelt
bleiben. Dies hat positive Auswirkungen auf die mikroklimatische Situation und wirkt einer weiteren Aufheizung im klimatisch
belasteten Stadtgebiet entgegen.

7. Kosten

Fir die Stadt Aachen entstehen keine Kosten. Der Vorhabentrager Gbernimmt sémtliche durch das Bebauungsplanverfah-
ren entstehenden Kosten. Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentrager gemaR § 12 BauGB ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen wird, der die Inhalte des Projektes und die Verpflichtungen der Vertragsparteien fest-
legt.

8. Durchfiihrungsvertrag

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

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

o Umsetzungspflicht Warmeversorgung durch Fernwérme

o Umsetzungspflicht Solarenergienutzung

o Definition Kombidach Photovoltaik/Griindach

o Umsetzungspflicht MaRnahmen gegen nutzungsbedingte Schwingungen / Erschitterungen im Parkhaus
o Verbindlichkeit Freiflachenplanung inkl. Ersatzbaumpflanzung

o Verbindlichkeit Mainahmenpaket Mobilitatskonzept

o Bodenschutzkonzept mit Bodenschutzplan

o Mafnahmen zur Berlicksichtigung des Artenschutzes

o Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses fir die Bunker-Umnutzung

o preisgedampfte Vermietung der Mikroappartments (max. 10€/qm)

o Fassadengestaltung analog Kalde-Gebaude (Werkhof-Atmosphére)

o Gestaltung der AuBenwénde angrenzend an das Grundstiick Stdstrale 16-18

o Bau der geplanten Kita

o Vereinbarung Konzept zur Abwicklung des Baustellenverkehrs

o Zahlungen flr Abstandsflachenbaulast im Boxpark

o versenkbare Poller zur Verhinderung der Einfahrt ins Plangebiet

o Fassadenbegriinung

o Fassadenfarbwahl mit Albedo mind. 0,5 (MaR fiir die Helligkeit einer Oberflache; je heller, desto groRer)
o Details zur Dachbegriinung und Bodenaufbau auf der Tiefgarage
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9. Plandaten

Gesamtplangebiet:
Vorhabensgebiet
davon im Vorhabensgebiet:

Uberbaute Flache (Gebaude, bauliche Anlagen):

Private Verkehrsflachen (nicht vollversiegelte Wege, Platze):

Tiefgarage (unterirdisch):

Freiflachen:

14.642 m? (100%)

12.626 m? (86%)

5094 m2  (40%)
632m>  (5%)
2.945m? (23%)

5.923 m? (47%)
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