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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das 4.557 m2grolie Plangebiet befindet sich im Stadtteil Walheim, Stadtbezirk Aachen-Kornelimiinster/Walheim. Enthalten
sind die Flurstlicke 1955, 1956, 2436, 2468, 2339, Flur 6, Gemarkung Walheim.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets im Luftbild
Stadt Aachen

Das Plangebiet wird begrenzt im

Norden: durch die Montebourgstralie und die nérdlich daran angrenzende Wohnbebauung,

Osten:  durch die Schleidener Strale und éstlich daran angrenzende Wohnbebauung bzw. Brachflachen,
Westen: durch die an die Senkestralte angrenzende Wohnbebauung,

Siiden:  durch die ARAL-Tankstelle und an die tiber die Gasse Im Winkel erschlossene Wohnbebauung.

Die Topographie weist ein Gefalle von der Schleidener Strale aus nach Osten um rund 2,5 m auf. Der Tiefpunkt liegt im
Stidosten bei rund 274,5 m GNHN, die hochste Stelle im Nordosten an der MontebourgstralRe bei rund 277 m GNHN.

Das Plangebiet ist unmittelbar an das klassifizierte Strallennetz angebunden. Die Schleidener Strafle (L 233) verbindet in
Nord-Siid-Richtung Kornelimiinster / Aachen-Zentrum und die Eifel. Im Norden grenzt die Montebourgstrale (K 35) an, die
in Ost-West-Richtung nach Walheim und als Hahner Strafle (K 38) nach Hahn / Breinig filhrt. Siidlich des Plangebiets
zweigt die K 38 (Pramienstralie) ins Ortszentrum Walheim ab. Hier gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h, fiir
die anderen angrenzenden Stralten gilt 50 km/h.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Autobahnanschluss betragt rund 4,5 km, zum néchstgelegenen Bahnhaltepunkt
Bahnhof Rothe Erde sind es 8,5 km.
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Im Kreuzungsbereich Schleidener Strae / Montebourgstrale befindet sich der OPNV-Haltepunkt Aachen-Walheim mit fiinf
Bushaltestellen. Die Haltestelle H5 liegt an der Schleidener Strafe unmittelbar angrenzend an das Plangebiet in Fahrtrich-
tung Siiden (Eifel) (siehe auch Kap. 3.3)10.

Die als internationaler Radweg zwischen Aachen und Luxemburg ausgebaute RAVeL-Rote (Vennbahnweg) ist im Kreu-
zungsbereich mit der Schleidener Strale stdlich des Plangebiets erreichbar. Der an das Plangebiet angrenzende Biirger-
steig ist als gemeinsamer Geh- und Radweg ausgewiesen. Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite ist entlang der Schlei-
dener Strale ein in beide Richtungen befahrbarer, aber in einem schlechten baulichen Zustand befindliche Radfahrstreifen
angelegt, der nérdlich der Kreuzung als Schutzstreifen an beiden Fahrbahnseiten markiert ist.

Im Plangebiet befindet sich eine seit mehreren Jahren leerstehende Gewerbehalle eines ehemaligen Autohauses. Die nicht
Uberbauten Flachen sind als ehemalige Pkw-Ausstellungsplatze nahezu vollstandig versiegelt. Aufgrund der gewerblichen
Vornutzung finden sich Altablagerungen im stidlichen Bereich des Plangebiets.

In einem kleinen Bereich zur Montebourgstrale hat sich in den letzten Jahren nach Aufgabe des Autohauses Ruderalvege-
tation mit u.a. Birken, Sommerflieder und Krautvegetation entwickelt. Eine weitere Teilflache zur Montebourgstrale ist ge-
schottert und wird derzeit von parkenden Fahrzeugen genutzt.

Abbildung 2: Blick auf das Plangebiet und die Schleidener Stral3e
Fotos BKR Aachen 2022

Studlich grenzt eine ARAL-Tankstelle an, die ehemals mit dem Autohaus verbunden war. Daher ist das Tankstellengelande
mit einer Zu- und Ausfahrt (iber das Plangebiet an die Schleidener Stralke angebunden. Eine Versicherungsagentur (LVM)
schliet im Norden an das Plangebiet an. Im Osten begrenzen Garagenhdfe und Géarten der Wohngeb&ude an der
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SenkestralRe sowie der Sackgasse Im Winkel das Plangebiet. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Schleidener Strafle
befinden sich zwei Wohngebaude mit einer Arztpraxis. An der Kreuzung steht eine Trafostation.

Die sudlich abzweigende Préamienstrale ist die Haupteinkaufsstrafie in Walheim mit Restaurants, Einzelhandel und anderen
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen.

Angrenzend an der Strafte Im Winkel befinden sich 1- und 2-geschossige Doppelhauser, an der Senkestralle 2-geschos-
sige Mehrfamilienhduser mit ausgebauten Dachgeschossen und an der Montebourgstrale 2-geschossige Einfamilienrei-
henhauser, abgeschirmt hinter einer ca. 2 m hohen Mauer. Die unmittelbar an der Montebourgstralie angrenzenden Ge-
baude sind zur Strafle eingeschossig, bieten aber aufgrund der Hanglage zur Gartenseite eine Souterrainnutzung. Auch die
Gebaude an der Senkestralie liegen im riickwértigen Bereich auf der tieferen Ebene des Plangebietes. Hier grenzen zudem
Garagen unmittelbar an die Grundstlicksgrenze an - dies ist als Baulast gesichert. Die beiden Gebaude an der gegeniiber-
liegenden Seite der Schleidener StraRe sind 2-geschossig, wobei die Geschosshdhen und damit die Gebaudehdhen sehr
unterschiedlich sind (siehe Abbildung 11).

1.2 Regionalplan

Im derzeit rechtswirksamen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen (2003) liegt das Plangebiet
innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Der Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Regie-
rungsbezirk Kdln zur 2. Offenlage (Stand Oktober 2024) greift diese Festlegung auf. Die Planung entspricht somit grund-
satzlich den Zielen der Regionalplanung.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan AACHEN*2030 ist beidseitig der Schleidener Stralle und der Pramienstrale ein
40 m breiter Bereich als Gemischte Bauflache dargestellt. Westlich des Plangebiets schlieRt eine Wohnbaufléche an. Die
Schleidener StralRe und die Montebourgstrale sind als HauptverkehrsstraBen dargestellt.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan AACHEN*2030 - Auszug

Zurzeit wird in Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln gepriift, wie fiir das Vorhaben, das flachenmaRig unterhalb der
Darstellungsschwelle des FNP AACHEN*2030 liegt, die Darstellungen im Fldchennutzungsplan geéndert werden. Das Plan-
gebiet des Bebauungsplans muss als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung 'GroRflachiger Einzelhandel' sowie der
maximalen Verkaufsflache dargestellt werden. Das FNP-Anderungsverfahren ist als Anlage beigefiigt.
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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

Fir das Plangebiet liegt der seit dem 30.09.1968 Bebauungsplan Nr. 5 Walheim vor. Dieser Plan weist Rechtsmangel auf
und wird nicht mehr angewandt. Planungsrechtlich ist der Standort nach § 34 BauGB zu beurteilen.

1.6  Satzungen

Im Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Aachen, welche am 01.01.2019 in Kraft getreten ist. Diese wird zurzeit
uberarbeitet und soll mit Inkrafttreten diesem Plan zugrunde gelegt werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen mit Rechtskraft vom 14.09.2017.

An der Schleidener StralRe gilt die Werbeanlagesatzung der Stadt Aachen (Auflenbezirke), welche am 27.11.2008 in Kraft
getreten ist.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen von 2018 regelt den Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungspléane.

Es liegen weder eine Gestaltungssatzung noch eine Sanierungssatzung in Walheim vor.

1.7 Informelle Planungen

Ziele im Masterplan AACHEN*2030 fiir das Ortszentrum Walheim sind u. a. die Sicherung der Nahversorgung, die Forde-
rung von Nutzungsmischungen im Sinne einer Stadt der kurzen Wege sowie die Sicherstellung der Infrastruktur und eine
zielgruppengerichtete Gesundheitsvorsorge. Mit der Verlegung des REWE-Marktes wird diesen Zielen entsprochen. Andere
Ziele des Masterplanes stehen der Planung nicht entgegen.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept Stadt Aachen aus dem Jahr 2015 liegt der Standort unmittelbar angrenzend
an den zentralen Versorgungsbereich Walheim. Der bestehende REWE-Markt Nepomuck sowie der ebenfalls innerhalb des
Nahversorgungszentrums ansassige Penny-Markt gelten als Leitbetriebe des Nahversorgungszentrums Walheim. Das
Kernsortiment des REWE-Marktes ist sowohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevant. Daher wird eine Erweiterung des
Versorgungsbereichs zur Integration des Plangebietes derzeit vorbereitet.

Eine entsprechende Untersuchung zur Umsiedlung und Erweiterung des REWE-Marktes bescheinigt die Vertraglichkeit im
Sinne des Zentren- und Nahversorgungskonzepts'. Es werden weder nachteilige Auswirkungen auf die Versorgungsberei-
che der nachstgelegenen Stadtteile noch der benachbarten Stadte und Gemeinden festgestellt. Insgesamt wird die Plan-
malnahme als auBerordentlich positiv bewertet, da eine Funktionsstarkung des zentralen Versorgungsbereiches zu erwar-
ten ist.

.Im Ergebnis der geplanten Verlagerungsmalinahme wird zu erwarten sein, dass — kundenseitig betrachtet — eine Attraktivi-
tatssteigerung in Bezug auf den lebensmittelnahen Einkauf bei einem dann gré8eren und nach neuesten Standards gestal-
teten Lebensmittel-Vollsortimenter erzielt wird und - stédtebaulich betrachtet — der Effekt eines Funktionserhalts bzw. einer
funktionalen Stérkung des Nahversorgungszentrums Walheim eintritt.“ (FUTURA CONSULT, S. 27).

1 FUTURA CONSULT (2024): Positionspapier geplante Verlagerung REWE-Nepomuck Aachen-Walheim
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Legende
Umgrenzung Zentrum
Einzelhandelsbetrieb

* Vorhandener Lebensmittelmarkt

@ Haltestelle OPNV

Abbildung 4: Nahversorgungszentrum Walheim mit geplanter Erweiterung (Schraffur)
Quelle: Stadt Aachen, Zentren- und Nahversorgungskonzept 2015, Vorschlag Erweiterung 2024

2. Anlass der Planung

Das Gebaude des bestehenden REWE-Marktes Nepomuck an der Schleidener Stralke 159 in Walheim entspricht nicht
mehr den aktuellen Anforderungen eines Lebensmittelmarktes. Mit einer Verkaufsflache von ca. 970 m? weist der beste-
hende Markt als Vollsortimenter eine Verkaufsflachengrofie auf, welche deutlich unterhalb einer nach heutigen betriebswirt-
schaftlichen Standards anzusetzenden MindestbetriebsgroRe liegt.

Da der heutige Standort kein Potential zur Erweiterung bietet, beabsichtigt der Betreiber des REWE-Marktes, den Markt an
der Ecke Schleidener Strae / MontebourgstralBe neu zu errichten. Der Standort der Neuplanung befindet sich ca. 150 m
ndrdlich des bestehenden Marktes. Mit einer Verlagerung des REWE-Marktes und einer Erweiterung der Verkaufsflache auf
1.750 m? kann die Nahversorgung in Walheim langfristig gesichert werden. Der integrierte Backshop mit Café bietet ein zu-
satzliches Angebot an einem gut erreichbaren Ort.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Errichtung des Lebensmittelmarktes zu schaffen, ist die Aufstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich und die Anderung des Flachennutzungsplans AACHEN*2030 zu
prifen.

3. Ziel und Zweck der Planung

Aufbauend auf den Zielen des Baugesetzbuches und des Landes Nordrhein-Westfalen ist die Stadt Aachen um einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden bemiht. Zukinftige bauliche Entwicklungen sollen maglichst durch Innenentwicklung
und Nachverdichtung geschaffen werden. Dieses Ziel wird erreicht, wenn der bisher gewerblich genutzte und zentral gele-
gene Bereich zukinftig mit einem Lebensmittelmarkt bebaut wird und ein Standort am Rande des Siedlungsbereichs auf der
‘griinen Wiese' vermieden wird. Insoweit entspricht die Planung den MaRgaben des Baugesetzbuches tiber die Wiedernut-
zung einer brachliegenden, baulich vorgepragten Flache im Sinne des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 4 sowie § 1a Abs. 2 BauGB
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bisher unbebaute Freiflachen zu schonen und Uber eine Wiedernutzbarmachung von Flachen die Innenentwicklung zu for-
dern.

Zugleich wird der angrenzend ausgewiesene Zentrale Versorgungsbereich gestarkt und die Nahversorgungsangebote im
Ortszentrum Walheim gebiindelt. Der Eckbereich zur Montebourgstrale wird durch ein Café belebt.

Aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht gewahrleistet eine hochwertige Architektur an diesem pradestinierten
Standort eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und bietet einen markanten Hinweis auf das Ortszentrum. Die Raum-
kanten der Hauptstrallenkreuzung werden durch den Baukdrper gefasst und das heterogene Bild der Schleidener StralRe
deutlich aufgewertet.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB zur Entwicklung eines Einzelhandels-
standorts aufgestellt. Insbesondere (iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschlielich des Durchflihnrungsvertrages
kann fiir die stadtraumlich bedeutende Lage des Plangebietes eine angemessene Architektur- und Freiraumqualitat gesi-
chert werden. Die Umweltbelange werden in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung behandelt.

3.1 Stadtebauliches Konzept

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein Hochbauentwurf des Biiros hks architekten zu Grunde, der zum einen
die Anforderungen eines Einkaufsmarktes mit einem kleinen Café berticksichtigt, aber auch weitere unabhangige Nutzun-
gen in einem Obergeschoss vorsieht (Lageplan siehe Abbildung 5).

Der Gebaudekorper ist als rechteckiger Kubus parallel zur Schleidener Stralke angeordnet und bildet so klare Raumkanten
an der HauptstraRenkreuzung. Hier sind der Haupteingang, die Anlieferung und die Zufahrt zur Tiefgarage geplant. Mit der
Tiefgarage wird der Hohenunterschied des Gelandes ausgenutzt, so dass die Ebene der Stellplatze nur rund 60 cm unter
dem heutigen tieferen Geléndeniveau liegen werden. Im riickwartigen Bereich halt das Gebaude mit seiner orthogonalen
Ausbildung einen ausreichenden Abstand zur Grundstlicksgrenze und der angrenzenden Wohnbebauung. So ergibt sich ein
langgestreckter dreieckiger Innenhof, dessen Nutzungen zurzeit noch offen sind. Denkbar ist u. a. ein begriinter Pausenhof
fir die Beschaftigten. Bei der kiinftigen Nutzung und Gestaltung des Innenhofs sind voraussichtlich auch Auflagen zum
Schutz vor Starkregen zu beachten (siehe Kapitel 4.4).

In dem Uberwiegend eingeschossigen Gebaude sind die Verkaufsflache und Lagerrdume vorgesehen. In einem dreige-
schossigen Gebaudeteil an der Kreuzung Schleidener Stralte / Montebourgstrale sind im Erdgeschoss ein Backshop mit
kleinem Café und AuRRengastronomie angeordnet, im 1. Obergeschoss befinden sich Flachen fir die Marktverwaltung und
Personalrdume, im 2. Obergeschoss werden R&ume fiir Praxen oder Biiros bereitgestellt. Uberlegungen, betreutes Wohnen
anzubieten, wurden zurlickgenommen, da aufgrund der recht isolierten Lage in einem Obergeschoss sicherheitsrelevante
Anforderungen sowie erhéhte Anforderungen an den Schallschutz zu beachten gewesen waren. Ein zweiter, stdlich ange-
legter Hochpunkt dient der optischen Abschirmung technischer Einrichtungen.

Die variierende Héhenentwicklung des REWE-Marktes orientiert sich an der kleinteiligen Nachbarbebauung. Der an der
Ecke Schleidener Strafle / Montebourgstralle geplante dreigeschossige Hochpunkt wird kiinftig eine klare Adresse fiir den
Markt und die Backerei mit Café definieren. Nach Osten zur bestehenden Bebauung springt er etwas zuriick, um so einen
angemessenen Hohenversatz zu bilden. Im Siiden schliel3t das Marktgebéude eingeschossig unmittelbar an das Gebaude
der bestehenden Tankstelle mit gleicher Hohe an.
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Abbildung 5: Lageplan
hks architekten, 18.10.2024

3.2 Architekturkonzept

Der Planungsentwurf des neuen REWE-Marktes wurde von hks architekten entwickelt. Das Konzept wurde am 25.09.2024
dem Gestaltungsbeirat der Stadt Aachen vorgestellt. Die dort vorgeschlagenen Anregungen sind in der Planung aufgegriffen
worden. Detaillierte Angaben zum Architekturkonzept enthalt die Broschire von hks architekten zur Programmberatung.

Fur den Aufbau wird eine Holzhybridbauweise in Kombination mit vorgefertigten Elementen vorgesehen, die zu einer res-
sourcenschonenden und nachhaltigen Architektur beitragt. Die Dacher werden als extensive Retentionsgriindécher ausge-
legt.
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Abbildung 6: Perspektive aus dem Strallenraum
hks architekten, 01.08.2024

Der neue Markt bietet ein Vollsortiment mit einer Verkaufsflache auf ca. 1.700 m? und einem Café mit Backshop auf ca.
120 m? Die Nutzungen verteilen sich folgendermalfien:

UG Tiefgarage mit 85 Stellplatzen

EG Verkaufsflache, Café / Backshop mit AuRengastronomie, Lager und Anlieferung

1.0G  Marktverwaltung und Personalrdume sowie technische Einrichtungen

2.0G  Biros/ Praxen

3.3  ErschlieRung

Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der als Landesstralie L 233 klassifizierten Schleidener Strafle, die in Nord-Siid-Richtung
Korneliminster / Aachen-Zentrum mit der Eifel verbindet. Im Norden grenzt die Montebourgstrafle (K 35) an, die in Ost-
West-Richtung nach Walheim und als Hahner Strale (K 38) nach Hahn / Breinig flihrt. Stdlich des Plangebiets zweigt die

K 38 (Pramienstrale) ins Ortszentrum Walheim ab.

In einer ersten verkehrsgutachterlichen Stellungnahme? wurde die verkehrliche ErschlieBung des neuen Standortes auf
ihre Umsetzbarkeit geprift. Dabei wurden die Auswirkungen auf die beiden angrenzenden Knotenpunkte Schleidener
Stralle / Montebourgstrale / Hahner Strale und Schleidener StralRe / Pramienstra3e untersucht. Dazu wurde am Donners-
tag, 25.06.2020 von 6.00 —10.00 Uhr und 15.00 —19.00 Uhr eine Erhebung der Verkehrssituation an diesen beiden Knoten
durchgefiihrt. Das Jahr 2020 war durch die Corona-Pandemie gepragt. Die COVID-19-Félle nahmen im Mai und Juni 2020
ab, so dass auch verkehrlich davon auszugehen ist, dass die erhobenen Mengen belastbaren Verkehrsmengen

2 Ingenieurgruppe IVV Aachen, Verkehrsuntersuchung REWE Walheim, Zwischenergebnis 03.07.2020
10
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entsprechen. Die erhobenen Mengen reichen somit aus, um eine erste Aussage zum Verkehrsgeschehen und zu den Aus-
wirkungen der zu untersuchenden Neubaumalinahme treffen zu kénnen.

Das Ergebnis zeigt, dass die beiden Knoten aktuell stark belastet, aber leistungsfahig sind. Die Lichtsignalanlage am Kno-
ten Schleidener StralRe / Montebourgstrale erreicht in beiden Spitzenstunden eine gute Verkehrsqualitat (QSV B). Die Leis-
tungsfahigkeit des Knotens Schleidener Strale / Pramienstrale konnte damals noch nicht untersucht werden. Im Rahmen
der Erhebung konnten Riickstaus wartender Fahrzeuge aus der Pramienstrale erkannt werden, welche jedoch erwarten
lassen, dass die Verkehrsqualitat immer noch mindestes ausreichend sein wird. Eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung die-
ses Knotens steht noch aus. Vorbehaltlich einer Detailbetrachtung wird erwartet, dass die Leistungsfahigkeit der beiden
Knoten durch die Maflnahme im heutigen Ausbauzustand weiterhin gegeben sein wird. Im Rahmen der weiteren Planungs-
stufen erfolgen noch weitere detailliertere verkehrsgutachtliche Untersuchungen.

Mittelfristig ist ein Ausbau der Schleidener Stralte mit einem Umbau der beiden angrenzenden Knotenpunkte Schieidener
StralRe / Montebourgstrale / Hahner Strale und Schleidener Strafle / Pramienstrale als Kreisverkehr geplant. Damit ist die
Leistungsfahigkeit mit den vorhabenbezogenen Verkehren gesichert.

Im weiteren Verfahren wird das Verkehrsgutachten mit konkreten Angaben zur Auswirkung des Vorhabens auf das vorhan-
dene StralRennetz fortgefiihrt. Dazu wurden bereits erste Untersuchungen durchgefiihrt.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist sehr gut. Der Haltepunkt Aachen-Walheim im Kreuzungsbe-
reich Schleidener StralRe / Montebourgstralie wird von folgenden Linien angefahren:

Linie 11: Walheim - Lichtenbusch - Burtscheid - Aachen Hbf. - Aachen Bushof - Haaren - Weiden -Hoengen
Linie 16: Aachen Bushof - Hohenzollernplatz - Tierpark - Lintert - Schleckheim - Walheim - Sief

Linie 35/X35:  Vaals Grenze - Aachen Bushof - Brand - Kornelimlnster - Walheim — Breinig

Linie 46: Aachen Bushof - Tierpark - Lintert - Schleckheim - Walheim - Rott - Roetgen

Linie 66 / SB 66: Aachen Bushof - Brand - Walheim - Roetgen - Imgenbroich — Monschau
sowie die beiden Nachtexpresslinien und der Netliner

N60: Aachen Hbf. - Elisenbrunnen - Brand - Rott - Roetgen - Simmerath - Imgenbroich - Walheim
N1: Elisenbrunnen - Brand - Korneliminster - Walheim - Schleckheim - Burtscheid - Elisenbrunnen
Netliner: auf Abruf samstags und sonntags

Die ErschlieBung des REWE-Marktes (siche Abbildung 7) erfolgt von der Schleidener Strale. Hier ist sowohl die Zufahrt
zur Tiefgarage mit 85 Stellplatzen als auch der Anlieferbereich des Marktes und des Backshops vorgesehen. Die Ausfahrt
aus der Tiefgarage erfolgt iber die Montebourgstralle mit Fahrtrichtung nach rechts. Der StraRenraum wird mit einer
Griininsel umgestaltet, um das Linksabbiegen zu verhindern. Die LKW werden bei der Anlieferung vorwarts in den Markt in
einen eingehausten Bereich einfahren, entladen und durch einen Einweiser beim Ausrangieren unterstiitzt werden. Die An-
lieferung fir das Café / den Backshop erfolgt in unmittelbarer Nahe des Geschafts an der Schleidener Stralie.

Die Bushaltestelle wird etwas nach Norden verlangert. Die bestehende Zu- und Ausfahrt zur angrenzenden ARAL-Tank-
stelle wird weiterhin Uber das Plangebiet gewéhrleistet.
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Abbildung 7: Zufahrten
hks architekten, 18.10.2024

g
[ s T
. | | |
| ’ |
Neubau !
LEEs
i
ii
| R .
o @
o | @ :
ol o Ausfahrt Tiefgarage J
= LS .
<% F J
mm - /
/5f i = /
/ | i E 39
- syl _
/ Ladezone Nobis
Abbildung 8: Anlieferung

hks architekten, 18.10.2024

12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Erlauterungsbericht
- Schleidener StraRe / Montebourgstrale - Fassung vom 28.10.2024

Aus der Tiefgarage, die auch an einzelnen Stellplatzen mit E-Ladestationen ausgestattet wird, gelangt man (iber Rolltreppen
bzw. Aufzug in den Verkaufsraum. Die Haupteingangsbereich des REWE-Markts und der Bliros / Praxen im 2. OG befinden
sich an der Schleidener StralRe, die des Backshops an der Montebourgstrale. Fahrradbiigel sind an der Schieidener Strafle
eingeplant.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung voll erschlossen. Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Elektrizi-
tat und Telekommunikation ist tber die Schleidener Stralle gesichert. Das Schmutzwasser kann in den Mischkanal in der
Schleidener Strafle geleitet werden, der zum Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Aachen Siid gehort.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes werden keine zusatzlichen Flachen abflusswirksam versiegelt. Der Umgang
mit Niederschlagswasser wird im weiteren Verfahren im Rahmen eines Entwésserungsgutachtens untersucht. Das Plange-
biet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet und nicht in der Nahe eines oberirdischen Gewassers, so dass keine Einleitung
in ein Gewasser mdglich ist. Eine Versickerung bzw. Verrieselung des Niederschlagswassers ist wegen der hohen Versie-
gelung sowie der Bodenverhéltnisse nicht mdglich und auch nicht zulassig. (siehe auch Kapitel 4.4)

3.4  Freiraumkonzept

Es befinden sich keine Baume im Plangebiet, die unter die Baumschutzsatzung fallen. Im Norden des Plangebiets hat sich
in einem Bdschungsbereich in den letzten Jahren nach der SchlieBung des Autohauses auf einem Schotterboden Ruderal-
vegetation mit u. a. Birkenaufwuchs und Schmetterlingsflieder entwickelt.

Der Bereich an der Montebourgstrae soll firr eine kleine Auflengastronomie des in den Markt integrierten Cafés gestaltet
und daher Gberwiegend versiegelt werden. Hier soll mindestens ein heimischer, klimaangepasster Laubbaum als schatten-
spendendes und den Platz belebendes Element mit einem ausreichend grolen Wurzelvolumen gepflanzt werden.

Die Nutzung und damit auch die Gestaltung des zukiinftigen 764 m? grofien Innenhofs sind derzeit noch offen. Da hier der
tiefste Punkt des Plangebiets liegt, sind ggf. Manahmen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser erforderlich, die in der
Freiraumplanung zu beriicksichtigen sind. Der Bereich des kiinftigen Innenhofs ist heute vollstandig versiegelt. Hier sind
Entsiegelungsmafnahmen und Anpflanzungen vorgesehen. Da der Bereich allseits umbaut ist, muss geprift werden, inwie-
weit Baumpflanzungen in dieser Troglage machbar sind. Sofern Baumpflanzungen im Bereich des Innenhofes mdglich sind,
wird dort eine Pflanzung von mindestens 5 Baumen angestrebt. An der riickwartigen Wand der Tiefgarage ist eine Fassa-
denbegriinung vorgesehen.

Fir die Flachd&cher ist eine extensive Begriinung auf mind. 60 % der Dachflache gemaf den Vorgaben der Griin- und Ge-
staltungssatzung der Stadt Aachen in Kombination mit Photovoltaikanlagen vorgesehen.

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein vereinfachter Freianlagenplan erstellt. Die vorgesehenen Pflanzmalinah-
men mit Pflanzlisten und Pflanzqualitaten werden mit dem Fachbereich Klima und Umwelt, Griinplanung, abgestimmt und
vertraglich festgelegt.

Im weiteren Verfahren wird geprift, ob aullerhalb des Plangebiets im Zuge der Umgestaltung der Schleidener Strafle vier
Stralkenbaume im 6ffentlichen Stralenraum berticksichtigt werden kénnen.

3.5 Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt am Rande des Walheimer Ortszentrums, wo sich verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
befinden.
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Im Unterschied zum bisherigen Standort auf der nérdlichen Seite der Schleidener Stralie ist der neue Marktstandort fiir Kin-
der und Jugendliche ohne Querung der stark befahrenen Schleidener StralRe gefahrlos mdglich.

4, Umweltbelange

Die im Rahmen der Umweltpriifung zu untersuchenden Themen werden nachfolgend einzeln betrachtet.

41  Schutzgut Mensch

Derzeit besteht aufgrund der hohen verkehrlichen Vorbelastung eine Belastung durch StraRenverkehrslarm fiir die angren-
zenden Wohnnutzungen, da die bestehende Bebauung keinen geschlossenen Riegel mit schallabschirmender Wirkung bil-
det. Gewerbliche Vorbelastungen bestehen durch die ARAL-Tankstelle und ehemals durch den Kfz-Verkehr des Autohau-
ses mit seinen offenen Stellplatzen im rlickwértigen Bereich.

Die Nachbarschaft der angrenzenden Wohnbebauung an der Schieidener StralRe, in der Sackgasse Im Winkel, der Sen-
kestralte und der Montebourgstrale ist vor Larm und Abgasen (Haustechnik und Kfz-Verkehr) des Vorhabens zu schiitzen.
Hier ist ein gutachterlicher Nachweis erforderlich, dass schutzwiirdige Anwohner*innen durch das Projekt (Nutzungen, Ver-
kehr) nicht beeintrachtigt werden.

Eine schalltechnische Ersteinschatzung? zeigte erste Ausbreitungsberechnungen fir die urspriingliche Planung mit einer
offenen Erschliefung der Kundenstellplatze. Daraus wurden Empfehlungen abgeleitet, die in der nun vorliegenden Planung
beriicksichtigt wurden. Dies sind die Einhausung des Lieferbereichs und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer
abgeschlossenen Tiefgarage. Aulterdem bildet der nun geplante Baukdrper eine geschlossene Stralenfront entlang der
Schleidener Stralke, so dass der heute bis an die Wohngebéude heranreichende Strallenverkehrslarm abgeschirmt wird;
dies wird kiinftig zu ruhigeren Wohnverhaltnissen beitragen.

Im weiteren Verfahren ist nun die neue Schallausbreitung des StraRenverkehrs sowie des Liefer- und Kundenverkehrs an
ausgewahlten Immissionsorten gutachterlich zu ermittein. AuRerdem wird die Beliiftung der Tiefgarage — entweder als na-
tirliche Liftung mit Offnungen oder mechanisch mit Fiihrung der Abluft tiber Dach aus Schallschutzsicht gepriift. Dies er-
folgt in enger Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde.

4.2  Schutzgut Boden

Schutzwiirdige Béden

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind keine schutzwirdigen Boden vorhanden.

Die Wiedernutzung einer gewerblichen Brachflache und dadurch die Schonung besonders wertvoller und schutzwiirdiger
Bdden im Aullenbereich ist als sehr positiv zu bewerten. Da das Gelénde bereits nahezu vollstandig versiegelt ist, wird
durch kleinere EntsiegelungsmalRnahmen im kinftigen Innenhof eine kleine Verbesserung bzgl. des Versiegelungsgrades
erreicht. Im weiteren Verfahren wird die Versiegelungsbilanz ermittelt.

Altlasten/Bodenschutzrechtliche Bewertung

Die Flurstiicke 1956 und 2436 im Stiden des Plangebiets werden als Verdachtsflache auf schadliche Bodenveranderungen
unter der Kennzeichnung SBV 169 im Verzeichnis fiir schadliche Bodenveranderungen (§ 5 LBodSchG) der Stadt Aachen
gefiihrt. Weiterhin konnte recherchiert werden, dass in einem Plan aus dem Jahre 1964 fiir das Flurstlick 1956 ein Tank fiir
Dieselkraftstoff von 25 m® Inhalt eingezeichnet ist. Die zugehdrige Zapfsaule ist hierbei auf dem heutigen Flurstiick 2436
eingezeichnet. Die vollstandige Versiegelung des Grundstiickes Schleidener Strafle stellt derzeit eine temporére

3 GRANER + PARTNER, Schalltechnische Ersteinschatzung 2018
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Sicherungsmafinahme fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser dar, da ein Zutritt von Niederschlagswasser und damit
ein weiterer Austrag von Schadstoffen weitgehend unterbunden wird. Fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch kann aufgrund
der Versiegelung auch eine Gefahrdung fiir die aktuelle Nutzung ausgeschlossen werden.

Fir das Plangebiet liegt bereits eine Gefahrdungsabschatzung und orientierende Bodenuntersuchung* vor, die Maknahmen
fir vertiefende Untersuchungen in diesem Bereich auffiihrt. Im Rahmen der geplanten Umnutzung des Grundsttickes ist
eine grolflachige Tiefgarage verbunden mit einem tiefreichenden Erdaushub vorgesehen, so dass von einer vollstandigen
Sanierung des belasteten Bereiches auszugehen ist. Entsiegelungsmafinahmen diirfen erst mit Beginn der Sanierungsar-
beiten erfolgen, um eine weitere Ausbreitung des Schadens durch Sickerwasser zu unterbinden. Die weiteren Schritte wer-
den in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde und der Unteren Wasserschutzbehérde durchgefiihrt.

Da der Boden eine erhebliche Belastung mit umweltgefahrdenden Stoffen aufweist, wird der Bebauungsplan fiir das Flur-
stlick 1956 eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB aufnehmen.

4.3  Schutzgut Wasser

Der Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet ca. finf bis neun Meter, nach Siidosten hin ansteigend. Ein Einbinden
von Bauwerken ins Grundwasser ist damit nicht zu erwarten, da keine Unterkellerung vorgesehen ist und auch die Tiefga-
rage das vorhandene Gefélle ausnutzt.

Der Planbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten, festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserri-
sikogebieten. Es verlaufen keine oberirdischen Gewasser im oder in der Nahe des Plangelandes, so dass weder Gewasser-
randstreifen bertihrt sind noch eine Hochwassergefahr besteht.

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Aachen (Abbildung 9) zeigt im Szenario 3 ,extremes Ereignis' fiir den heutigen Zu-
stand eine Wasseransammlung im westlichen Hofbereich mit Wasserhéhen bis zu 1 m. In der Montebourgstrale sind des
Weiteren héhere FlieRgeschwindigkeiten zu erwarten.

4 Kramm Ingenieure GmbH, Gefahrdungsabschatzung - orientierende Bodenuntersuchung, 26.06.2024
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Abbildung 9: Starkregengefahrenkarte Stadt Aachen, Szenario 3 ,extremes Ereignis’
Stadt Aachen, download 14.10.2024

Zum Schutz der Tiefgarage sind Mafinahmen erforderlich, um eine Flutung durch Starkregen zu vermeiden. Das begrtinte
Dach kann Regenwasser speichern und zeitverzégert abgeben, wodurch der Oberflachenwasserabfluss reduziert und das
stadtische Abwassersystem entlastet wird. Im weiteren Verfahren wird der Umfang der Retention entweder nur iber die Be-
griinung oder Uber darunter liegende Retentionsboxen gepriift. Weitere Mainahmen zur Niederschlagswasserbeseitigung
und Starkregenvorsorge (z. B. Mulden oder Zisternen) werden im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht und mit der
Unteren Wasserbeh6rde abgestimmt.

4.4  Schutzgut Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist liberwiegend bebaut und die nicht iberbauten Flachen sind nahezu vollstandig versiegelt (ehemalige
Stellplatze des Autohauses) oder geschottert. In einem Teilbereich der Schotterflachen, wo ein Hohenunterschied von rund
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1 m durch steilere Béschungen abgefangen wird, hat sich in den letzten Jahren eine Ruderalvegetation mit Birken, Schmet-
terlingsflieder, Rankpflanzen und Krautvegetation entwickelt (siehe Abbildung 10). Es gibt keine Baume, die unter den
Schutz der Aachener Baumschutzsatzung fallen. Im riickwartigen Bereich des Plangebietes ist die ehemalige Pkw-Ausstel-
lungsflache vollflachig mit Betonsteinpflaster versiegelt, wenngleich auch hier eine erste Ruderalvegetation aufwéchst.

Die Belange des Artenschutzes sind bei dem Abriss der Geb&ude zu beachten. Hier wird vorab eine Begehung auf potenzi-
elle Fledermausquartiere oder Niststatten Gebaude briitender Vogelarten erfolgen. Eine Artenschutzpriifung zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan ist nach Aussagen des Fachbereichs Klima und Umwelt nicht erforderlich.

Abbildung 10: Ruderalvegetation im Béschungsbereich (links) und auf den ehemaligen Stellplétzen (rechts)
Fotos BKR Aachen 2022, 2024

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird die Ruderalvegetation gerodet, wobei die Beschrankung der Rodungszeiten auf den
Winter berticksichtigt werden. Im Bereich der ehemaligen Stellplatze wird ein begriinter Innenhof entstehen. Zum aktuellen
Zeitpunkt ist die kiinftige Gestaltung noch offen, da hier u. a. Aspekte der Starkregenvorsorge zu beachten sind. Es ist ab-
sehbar, dass hier Flachen entsiegelt werden, wobei eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der Bodenbe-
schaffenheit voraussichtlich nicht méglich ist. Davon abhangig sind auch mégliche Pflanzmalinahmen mit Gehdlzen und
Baumen in der allseits umbauten Troglage des Innenhofes. Die zum Innenhof liegende Fassade der Tiefgarage soll mit
Rankpflanzen begriint werden.

Eine Teilflache zur Montebourgstrale soll fiir eine kleine Aufengastronomie des in den Markt integrierten Cafés gestaltet
und daher Uberwiegend versiegelt werden. Hier soll mindestens ein Laubbaum als schattenspendendes und den Platz bele-
bendes Element mit einer ausreichend groRen Baumscheibe gepflanzt werden.

Die Dacher werden als extensive Retentionsgriindacher ausgelegt.
Im Ergebnis wird sich der Grlinanteil im Plangebiet im Vergleich zur bisherigen Nutzung des Autohauses erhdhen.

4.5  Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet liegt im I&ndlich gepragten Siiden des Stadtgebietes mit guten Durchliiftungsverhéltnissen und daher auRer-
halb des klimatisch-lufthygienisch besonders belasteten Talkessels der Aachener Innenstadt. Zudem bringen die talbezo-
gene Kaltluftentstehung und der Kaltluftdurchzug im Indetal eine merkliche klimatische und auch lufthygienische Entlastung.
Die lufthygienische Situation kann daher als sehr zufriedenstellend bewertet werden, zumal die stark befahrene Schleidener
StraRe keine geschlossene StraRenrandbebauung aufweist. Klimatisch nachteilig ist im Plangebiet der hohe Uberbauungs-
und Versiegelungsgrad ohne Griinanteil, abgesehen von der erst in den letzten Jahren aufkommenden Ruderalvegetation.
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Die relevanten Luftschadstoffgrenzwerte werden auch mit zusatzlichen Kfz-Verkehren deutlich unterschritten.

Die energetische Versorgung mit Luftwarmepumpen, Photovoltaikanlagen auf den Dachern, Dach- und teilweise Fassaden-
begrlinung sowie auch die Wahl ressourcenschonender Materialen mit Holzhybridbauweise und Holzfassade bzw. hellen
Fassaden tragen zu einer Minderung von nachteiligen Auswirkungen auf das lokale und auch globale Klima bei. Mit der ge-
wéhlten Holz-Hybrid-Bauweise kann der Anteil der grauen Emissionen im Gebaudebau begrenzt werden. Ein Teil der Kun-
denstellplatze wird mit E-Ladestationen ausgerustet.

Im weiteren Verfahren wird die Beliiftung der Tiefgarage gutachterlich geklart. Voraussichtlich ist eine nattirliche Liftung
machbar, wenn dies aus Schallschutz- und lufthygienischer Sicht keine nachteiligen Auswirkungen hervorruft.

Die Fassadengestaltung vermeidet die fiir Lebensmittelmarkte oft Gblichen grolflachigen Glasflachen. Dadurch kann eine
stérende oder gefahrdende Blendwirkung auf umliegende Bereiche, insbesondere der Wohnbebauung und der Stral’e mini-
miert wird. Fir die notwendige AufRenbeleuchtung wird eine Farbtemperatur von max. 3000 K gewéhit.

4.6  Schutzgut Landschaft

Das Ortsbild bietet derzeit ein sehr heterogenes Bild mit unterschiedlichen Nutzungen, Baullicken, Brachen, isoliert stehen-
den Gebauden und einem sanierungsbediirftigen StraBenzustand. Stadtebauliche Elemente, die auf die Ortsmitte Walheims
hinweisen, fehlen.

Die Neubebauung des Areals fiihrt zu einer stadtebaulichen Aufwertung dieses diffus bebauten néheren Umfelds. Die durch
den Neubau klar definierten Raumkanten entlang der Schleider Strale und der MontebourgstralRe tragen hierzu im Wesent-
lichen bei. Durch eine Differenzierung in der Hohenentwicklung wird die Kérnung der zumeist kleinteiligen Nachbarbebau-
ung aufgenommen. An der Ecke Schleidener Strafle / Montebourgstralie entsteht ein Hochpunkt, der eine klare Adresse fiir
den Markt und die Backerei mit Café bietet. Am siidlichen Gebaudeabschluss wird eine Uberhdhung in Form einer Technik-
einhausung vorgesehen. Dadurch wird die StraRenansicht frei von technischen Aufbauten gestaltet und der siidliche Hoch-
punkt gliedert den ansonsten eingeschossigen langgestreckten Bau des Marktes. Das neue Geb&ude schliet unmittelbar
als Grenzbebauung an das Gebéude der Tankstelle an, so wie auch aktuell die Geb&ude des Autohauses. Im Ubergang
zum eingeschossigen Gebaude an der MontebourgstralRe springen die Fassade und auch die Tiefgaragenausfahrt etwas
zuriick, um hier einen vertraglichen Ubergang zu bieten.

4.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die vorhandenen baulichen Anlagen im Plangebiet sind als Sachgiter ohne relevante Bedeutung zu werten.

Das auf der gegenliberliegenden Seite der Schleidener Stralle liegende zweigeschossige Gebaude Schleidener StralRe 139
steht unter Denkmalschutz. Regionaltypisch und charakteristisch sind das Mauerwerk aus Bruchstein, die Blausteineinfas-
sungen der Fenster und niedrige Deckenhéhen.

Bereits das angrenzende Gebaude (iberragt das Baudenkmal etwa um ein Drittel der Gebaudehdhe bei gleicher Geschos-
sigkeit. Auch die Wohngebaude jiingeren Datums sind mit ihren zwei Geschossen deutlich hher als der historische Bau.
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Abbildung 11: Denkmalgeschiitzes Gebéude (links) an der Schleidener Strale
Foto BKR Aachen 2024

5. Klimaschutz- und Klimaanpassung

Die Uberpriifung von Klimaschutz- und Klimaanpassungsbelangen wurden anhand einer Klimacheckliste durchgefiihrt. Hier
sind die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima sowie die Empfindlichkeit gegentiber den Folgen des
Klimawandels auf Basis der zum aktuellen friihen Planungsstand vorliegenden Informationen zusammengestellt.

Das Ergebnis zur Planungsphase 1 als generelle Einschatzung der Flache und als Planungsvoraussetzung weist auBer der
potenziellen Gefahrdung durch Starkregen keine weiteren relevanten Gefahrdungen oder Nachteile mit Blick auf die klima-
relevanten Aspekte auf.

Das Ergebnis zur Planungsphase 2 mit der Betrachtung des stadtebaulichen Vorentwurfs zeigt als positive Faktoren die
Wiedernutzung einer Gewerbebrache sowie die teilweise Entsiegelung und Begriinung des heute zu fast 100% versiegelten
und gewerblich genutzten Gebiets auf. Auch wenn kein férmlicher Wettbewerb durchgefiihrt wurde, wurde flir das Vorhaben
ein studentischer Wettbewerb veranstaltet und es fand eine intensive Qualitatsbegleitung des Vorhabens statt. Aufgrund der
potenziellen Gefahrdung durch Starkregen kommt der Vorsorge und dem Umgang mit Niederschlagsereignissen eine be-
sondere Bedeutung zu.

Da das Plangebiet nicht im Aachener Talkessel liegt, sind aus dem FNP AACHEN*2030 keine klimarelevanten Vorgaben zu
beachten.
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6. Plandaten
Die Angaben beziehen sich auf den Vorabzug des Architekturkonzepts, Stand 18.10.2024.
Nutzung Flache
Geltungsbereich 4.565 m?
Sondergebiet 4.565 m?
Verkaufsflache 1.750 m?
Café / Backshop 120 m?
Uberbaute Flache 3.213 m2
Terrasse Auliengastronomie 96 m?
Innenhof 764 m?
Stellplatze in der TG 85

7. Durchfiihrungsvertrag

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflihrungsvertrag beigefligt, der die Umsetzung des im Vorhaben-
und Erschliefungsplans festgelegten Planung verbindlich regelt.
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