Der Oberbiirgermeister stadt aachen

Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Begriindung
zum
Bebauungsplan Nr. 974
- Kornelimunster-West - August-Macke-Strale -
zur erneuten Offenlage

fiir den Bereich zwischen Schleckheimer StraBe und August-Macke-StraRe
im Stadtbezirk Aachen-Kornelimiinster-Walheim
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

11 Lage, GroRe und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Aachen-Korneliminster-Walheim im Westen von Korneliminster. Das
Gebiet liegt im Eckbereich Schleckheimer Stralle / August-Macke-StraRe umfasst die Grundstlicke, Gemarkung
Korneliminster, Flur 1, Nr. 1535, 1695 und 1698 mit einer GréRe von rd. 5.170 gm.

Es handelt sich bei dem Gebiet im Wesentlichen um einen ehemaligen Gewerbestandort (Holzhandlung Kdrner).
Die Gebaude wurden Mitte der 2000er Jahre abgebrochen. Das Areal stellt sich heute weitgehend als Wiesenfla-
che, teilweise mit Buschwerk und Gestriipp dar. An der August-Macke-Strale ist eine groRere Teilflache befestigt
(Asphalt). Das Gelande ist topographisch stark bewegt. Es fallt in Nordwest / Siidostrichtung um ca. 6 m, von
255,7 m Uber NHN (Normalhéhennull) auf 249,7 m tber NHN ab. Zudem sind im Norden des Gebietes noch
Aufschiittungen- bzw. Abgrabungen vorhanden, die sich aus dem Abbruch des Altbaubestandes ergeben haben.

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung vorwiegend aus den 1970er und 1980er Jahren umgeben, wobei die
Bebauung im Slidwesten und Nordosten auf dem ehemaligen Betriebsgelande im Rahmen der Entwicklung des
Bebauungsplanes Nr. 840 -Kornelimiinster West / Schleckheimer Strale (Entwicklungsflache Kornelimtinster-
West)- um 2006 realisiert wurde.
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1.2 Regionalplan

Die im Regionalplan dargestellten Bereiche bestimmen die allgemeine GroRenordnung und annahernde raumli-

che Lage, eine Festlegung der tatsachlichen Flachennutzung und ihrer Darstellung geschieht im Flachennut-

zungsplan. Es besteht eine Anpassungspflicht der Bauleitplanung an den Regionalplan.

Der derzeit gliltige Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt
Region Aachen, stellt den Bereich als ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
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1.3 Masterplan Aachen*2013

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen
Grundverstandnisses Uber die gesamtstéadtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes
sind daher gem. §1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwagung zu berticksichti-
gen.

Er soll mégliche Perspektiven und Impulse fiir eine raumliche Entwicklung aufzeigen und erfiillt dabei die Funkti-
on eines strategischen Instrumentes. Fiir den betreffenden Bereich wird Handlungsbedarf im Rahmen der Hand-
lungsfelder Wohnen, Lebensumfeld, Stadt-Bau-Kultur gesehen.

Unter dem Handlungsfeld Wohnen ist hinsichtlich der Wohnungsmarktoffensive die Mobilisierbarkeit vorhandener
FNP-Bauflachenreserven zu priifen. Die derzeitige Baulandentwicklung ist zu forcieren. Fir die Qualitatsoffensive
im Wohnungsbestand ist der Generationswechsel zu unterstiitzen. Unter dem Gesichtspunkt eines gesunden
Wohnquartiers sind diese klimagerecht zu gestalten.

Das Handlungsfeld Lebensumfeld betrachtet unter anderem die sozial-gereichte Stadt, wobei Korneliminster
einen Lebensraum mit vorrangigem Handlungsbedarf darstellt.

Das Handlungsfeld Stadt-Bau-Kultur sieht unter dem Aspekt der kompakten und gemischten Stadt die Forderung
neuer Nutzungsmischung und einem Entgegenwirken mdglicher Entflechtungen. Als identitatsstiftende Stadt ist
die Identitat der Stadtteile zu sichern.

1.4 Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindliche Planungen
integriertes Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet
auf und ist seit dem 04.09.1985 giltig.

Der derzeit rechtsverbindliche Flachennutzungsplan 1980 stellt das hier in Rede stehende Plangebiet als Wohn-
bauflache (W) dar. Mit dem Bebauungsplan sollen, dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege * folgend, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr einen Nutzungsmix aus Gewerbe (Einzelhandel) und Wohnen geschaffen
werden. Soweit er folglich von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, wird die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Zudem wird der Flachennutzungsplan gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung mit einer Darstellung als ,Gemischte Bauflache” angepasst.

Entwurf Flaichennutzungsplan Aachen*2030

Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen*2030 (Stand friihzeitige Beteiligung Mai
2014) wird der in Rede stehende Bereich in seiner Darstellung als ,Wohnbauflache® weiter gefinrt.

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen
Grundverstandnisses Uber die gesamtstadtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes
sind daher gem. §1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwagung zu beriicksichti-
gen. Die Darstellung ,Gemischte Bauflache® wird in der Uberarbeitung des Vorentwurfes FNP Aachen*2030 ent-
lang der Schleckheimer StralRe erweitert und fasst die Flache der hier in Rede stehenden Planung mit ein. Die
zukiinftige Planung wird sich aus dem neu aufzustellenden Flachennutzungsplan herleiten.

1.5 Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen

Der Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen, der seit dem 17.08.1988 rechtskréftig ist, besteht aus der Entwick-
lungskarte (M 1:15.000), der Festsetzungskarte (M 1:5.000) und den Textlichen Darstellungen und Festsetzun-
gen mit Erlduterungsbericht. Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988.

1.6 Bestehendes Planrecht
Das Plangebiet ist Teil der Entwicklungsflache fiir den Siedlungsbereich Kornelimlinster-West. Fir das Gebiet
selbst besteht kein Bebauungsplan.

1.7 Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innentwicklung* aufgestellt. Die hierzu
notwendigen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfilllt, da es sich um eine Innenbereichslage handelt.
Ebenso wird die Voraussetzung eingehalten, dass die zulassige Grundflache innerhalb des Plangebiets 20.000
m? nicht ibersteigt, da das gesamte Plangebiet nur ca. 5.160 m? groR ist. Der vorliegende Bebauungsplan steht
auch nicht in einem sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen, durch
die in Summe ggf. eine Grundflache iber 20.000 m? erreicht werden konnte.
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Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die einer An-
wendung des § 13a BauGB entgegenstehen wiirden.

Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB soll der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Relevante umweltbezogene Belange sind jedoch
weiterhin zu ermitteln, zu bewerten und in die stadtebauliche Gesamtabwagung einzustellen.

Das Gebiet gliedert sich in zwei Bereiche mit zwei Eigentimern. Der norddstliche Bereich mit dem geplanten
Discounter wird von einer Projektentwicklungsgesellschaft (FN Projekt GmbH, Bornheim) entwickelt. Entlang der
August-Macke-Strale ist zusatzlich eine Wohnbebauung geplant. Bauherr ist die Sparkassen-Immobilien-GmbH.
Da der Anlass der Bebauungsplanaufstellung somit bereits konkrete Nutzungen aufweist, werden die Planinhalte
erganzend in stadtebaulichen Vertragen gemaR § 11 BauGB verankert.

1.8 BauGB Novelle 2017

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist mit Beschluss des Planungsausschusses vom 27.08.2015
formlich eingeleitet worden. In der Zeit vom 18.04.2016 bis 29.04.2016 ist die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S.1 sowie der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt worden. Dariiber hinaus ist die interessierte Offentlichkeit im Rahmen einer Anhdrungsver-
anstaltung am 20.04.2016 Uber die Bauleitplanung informiert worden. Der Planungsausschuss (09.02.2017) so-
wie die Bezirksvertretung Aachen-Kornelimiinster/Walheim (01.02.2017) haben sodann im Februar 2017 die
formliche Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Durchfiinrung der 6ffentlichen Auslegung ge-
malk § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 974 - Kornelimiinster West / Au-
gust-Macke-Stralle hat in der Zeit vom 08.05.2017 bis 09.06.2017 stattgefunden.

Vor diesem Hintergrund wird von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans gemal § 245¢ Abs. 1 S. 1 BauGB nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abzu-
schlieen.

Erneute Offenlage

Aufgrund der aus der Nachbarschaft vorgebrachten Bedenken wurden weitergehende Untersuchungen zum
Verkehr, zum Larm und zur Tragféahigkeit des Discounters durchgefiihrt.

Zusatzlich wurden auch die bisherigen Festsetzungen nochmals gepriift, welches zu den nachstehenden Anpas-
sungen geflihrt hat:

e In den schriflichen Festsetzungen sollen die Festsetzungen zu Einzelhandelsnutzungen im auf
Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment in der ,Aachener Liste“ als nahversorgungsrelevant
aufgefilhrt sind, beschrankt werden.

e In den schriftichen Festsetzungen soll die Festsetzung 1.1.3 zu der Einzelhandelsnutzung mit einem
nahversorgungsrelevanten Sortiment gestrichen werden.

o In den schriftlichen Festsetzungen soll die Festsetzung 4.1 zu den Stellplatzen und Einkaufswagen im
Mischgebiet MI 1 gestrichen werden.

¢ Im Rechtsplan soll die Festsetzung zu den Stellplatzen im Mischgebiet MI 1 gestrichen werden.

Im Rechtsplan soll die Lage der Zufahrt zur Tiefgarage der geplanten Wohnbebauung um rd. 3 m in
Richtung Norden verschoben werden.

Daher bedarf es gem. § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB einer erneuten Offenlage.
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2, Anlass und Ziele der Planung

21 Anlass und Ziel der Planung

In der Rahmenplanung Kornelimiinster West aus den 1990er Jahren sollten die dort geplanten Siedlungserweite-
rung einen Siedlungsschwerpunkt an der Schleckheimer Strale im Bereich des Plangebietes erhalten. Fiir die
bestehende und neu hinzukommende Wohnbevdlkerung sollte in fuRlaufiger Entfernung ein kleines untergeord-
netes Zentrum mit Nahversorgungsfunktionen wie z.B. Einzelhandel, wohnvertragliches Gewerbe, Dienstleistun-
gen und/oder Gastronomie entwickelt werden. Dieses kleine Zentrum sollte eine urbane stadtebauliche Form
erhalten. Um einen kleinen Platz sollten ein- und mehrgeschossige Gebaude gruppiert werden, in denen vorwie-
gend in den Erdgeschossen gewerbliche Nutzung und in den Obergeschossen Wohnnutzung vorgesehen wur-
den. Zwischenzeitlich hat sich jedoch gezeigt, dass ein entsprechender Betreiber fiir eine innerhalb der Gebaude
gemischte Nutzung nicht gefunden wurde. Das Ziel eines untergeordnetes Siedlungszentrum im Nahbereich von
Einfamilienhausgebieten zu entwickeln, ist trotzdem aufgrund der zunehmenden Anzahl der dort lebenden Men-
schen und der nicht mehr fuBlaufigen Entfernung zu bestehenden Dienstleistungen und Geschaften des taglichen
Bedarfes nach wie vor stadtebaulich sinnvoll. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung
eines kleinteiligen Lebensmitteldiscounters und eines Geschosswohnungsbaus, wofir jeweils entsprechende
Betreiber gegeben sind. Der Zweck des Bebauungsplanes ist somit nach wie vor die Entwicklung eines Sied-
lungsschwerpunktes, dass durch die Ausweisung eines Mischgebietes sichergestellt werden soll.

Kornelimlnster mit ca. 3.400 Einwohnern verfiigt, gemafR dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt
Aachen (2011), iber einen verstreuten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Bereich Schleckheimer
Stralle, Minsterstrale, Napoleonsberg sowie im historischen Ortskern am Korneliusmarkt. In Bezug auf die Nah-
versorgung sind in Kornelimiinster nur wenige Geschéfte, wie z.B. Béckerei, Apotheke vorhanden. Ein Lebens-
mittelmarkt, der die Grundversorgung sicherstellt, ist nicht vorhanden.

Bemiihungen zur Ansiedlung eines solchen Marktes im Stadtteil Kornelimiinster-Walheim waren lange nicht er-
folgreich. Vor allem die geringe Einwohnerzahl und das Fehlen einer entsprechenden Liegenschaft standen der
Ansiedlung eines wirtschaftlich tragfahigen Marktes entgegen. Die vorhandene Kaufkraft in Kornelimiinster wird
derzeit an Standorten auferhalb gebunden, vorrangig im Stadtteilzentrum Brand und Breinig.

Zwar sieht das Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen ein Nahversorgungszentrum fiir Korne-
limUnster nicht explizit vor. Gleichwohl ist die Ansiedlung eines Nahversorgers an dieser Stelle nicht zuletzt auf-
grund der Lage des Standorts inmitten des Siedlungsschwerpunkts und seiner sehr guten Anbindung des Stand-
orts an den Offentlichen Personennahverkehr unmittelbar an der Schleckheimer Strake mdglich und wiin-
schenswert. Der geplante Einzelhandel soll einen wesentlichen Beitrag dazu leisten, den Bedarf der Wohnbevél-
kerung von Kornelimlnster und Schleckheim mit Glitern des taglichen Bedarfs auf kurzem Wege langfristig zu
decken, und damit auch die Entwicklung des Siedlungsbereichs Kornelimlinster-West zu fordern und starken.
Zusatzlich sollen mit dem Bebauungsplan auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
von Geschosswohnungsbau geschaffen werden, fiir den ebenfalls Nachfrage besteht.

Zur Umsetzung des vorstehend beschriebenen Ansiedlungsvorhabens ist die Schaffung der verbindlichen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen Bebauungsplan erforderlich.
Erganzende Regelungen werden in den jeweiligen stadtebaulichen Vertragen getroffen.

2.2 Stadtebauliches Konzept und geplantes Bauvorhaben
Der Bebauungsplan soll die aktuelle Planung der Errichtung eines kleinflachigen Lebensmitteldiscounters im
Osten und zweier Mehrfamilienh@user im Westen ermdglichen.

Auf dem Gelandeteil, der von der Schleckheimer Stralie erschlossen (Ml 1) ist, ist aufgrund der tberértlichen
Funktion der Schleckheimer StralRe die Eignung fiir eine hdhere Frequentierung gegeben. Gebaude kénnen
zudem aufgrund des Gelandesprungs innerhalb des Gebietes von 3,6 m halb eingegraben werden. Damit kann
die Massigkeit eines z.B. gewerblich genutzten Gebaudes reduziert und in die kleinteilige Einfamilienhausstruktur
(Paul-Klee-Stralke) relativ gut integriert werden.

Geplant ist — nach dem derzeit vorliegenden Konzept - ein eingeschossiger Baukdrper fiir einen Discountmarkt
im Gebiet MI 1, der aufgrund der Hanglage weitgehend riickwértig in das Gelénde eingegraben wird, so dass der
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Baukdrper von Norden nicht einsehbar sein wird. Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Einzelhandelsnut-
zung erfolgt von der Schleckheimer Strafle aus.

Durch die starke Hanglage wird das Geb&ude des Lebensmitteldiscounters ca. 3,6 m tiefer liegen als die geplan-
te Wohnbebauung an der August-Macke-Stralle. Zur Nordostseite kann das Marktgebaude nicht vollstandig ein-
gegraben werden, da an dieser Seite ein Fluchtweg notwendig ist.

Die Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) ist mit drei Vollgeschossen vorgesehen. Das 3. Vollgeschoss
befindet sich in einem Mansarddach. Im Spitzdach liegt die 4. Wohnebene, die jedoch kein Vollgeschoss ein-
nimmt. Das Mansarddach hat den Vorteil, dass auf der Langsseite des Gebaudes - trotz dieser 3 Vollgeschosse
und des ausgebauten Spitzdaches — sich optisch ein zweigeschossiger Baukdrper darstellt. An den Giebelseiten
wird der Umfang des Geb&udes wahrnehmbar. Die August-Macke-Strafe féllt nach Stiden ab, so dass die Erd-
geschossdecke der geplanten Wohnanlage ca. 1,6 m niedriger als die der nord-westlich angrenzenden Reihen-
hausbebauung liegt. Trotzdem wird das neue Gebéude ca. 30 cm hdher sein als die nordlich liegende Reihen-
hausbebauung an der Paul-Klee-Strale. Die Wohnanlage besteht aus zwei Gebauden, die sich durch einen
Hdhenversatz dem Stralengelande anpassen. Die gegeniiber liegenden Hauser an der August-Macke-Strafle
sind ca. 2,3 m niedriger.

Der ruhende Verkehr fiir die Wohngebaude wird vorwiegend in einer Tiefgarage untergebracht. Insgesamt sind
15 Tiefgaragenstellplatze und 1 Garagenstellplatz geplant. Die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage ist an der Stidsei-
te der geplanten Wohnbebauung zur August-Macke-Strale, mit einem Abstand von rd. 6,5 m zur Nachbargrenze,
vorgesehen.

Der Wohnungsbau im Plangebiet weicht als Geschosswohnungsbau von der Einfamilienhausbebauung ab. Ne-
ben dem klassischen Ein- oder Zweifamilienhaus, ggfs. auch vermietet, bietet der Geschosswohnungsbau eine
Alternative. Diese Mischung verschiedener Wohnformen ist in Kornelimlnster und auch im Umfeld an der
Schleckheimer Strale vorhanden und stadtebaulich gewtinscht. Aufgrund der unterschiedlichen Lebensphasen
konnen Geschosswohnungen dazu beitragen, dass z.B. altere Personen im Gebiet verbleiben oder Personen-
gruppen sich ansiedeln, die keine Verantwortung Uber ein Gartengeldnde haben mdchten. Im Geschosswoh-
nungsbau wird ein groReres Volumen als Einfamilienhausbau angestrebt, um eine wirtschaftliche Nutzung des
ErschlieBungsaufwandes, wie z.B. Tiefgarage und Liftanlage zu erreichen. Durch die Begrenzung auf drei Ge-
schosse, der Hohe und der Dachform ist jedoch eine Beschrankung und dadurch eine Einbindung des Woh-
nungsbaus in das Siedlungsgebiet geben.

2.3 Jugend- und Familienfreundlichkeit

Der geplante Siedlungsschwerpunkt befindet sich in integrierter Lage. Es ist aus den benachbarten Wohngebie-
ten sehr gut fuBlaufig zu erreichen. Auch liegen konkrete Planungen zum Umbau der Bushaltestelle Meischen-
feld, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet, inklusive Querungshilfe an der Schleckheimer StralRe vor,
wodurch die Schulwege sicherer werden.

GemaR der Verkehrsuntersuchung (IGEPA Verkehrstechnik GmbH) wiirde eine Reduzierung der Geschwindig-
keit (Zone 30) grundsétzlich zur Erhéhung der Verkehrssicherheit, insbesondere fiir querende FuRganger, beitra-
gen. Dies gilt allerdings unabhéngig von dem geplanten Bauvorhaben.

Nach dem Ratsbeschluss der Stadt Aachen vom 25.06.2003 zu den ,Kriterien fir Kinder und Familienfreundlich-
keit“ sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen oder vorhabenbezogenen Bebauungspléanen 10 m? 6ffentli-
che Kinderspielflache pro Kind einzuplanen. Pro Wohnung geht die Stadt von zwei Kindern aus. Eine Reduzie-
rung der 10 m? - Forderung kann bei Priifung von Abweichungsméglichkeiten um maximal 50 % erfolgen.

Im Gebiet besteht kein Bedarf fiir einen &ffentlichen Kinderspielplatz noch fiir eine Tageseinrichtung fiir Kinder.
Demnach muss der durch die geplante Wohnbebauung ausgeldste, um 50 % reduzierte Bedarf an éffentlicher
Kinderspielplatzflache, abgeldst werden, da die Schaffung eines neuen Kinderspielplatzes wegen des in unmit-
telbarer Nahe liegenden Kinderspielplatzes an der Max-Pechsteinstralte, nicht sinnvoll ist. Bei 12 Wohnungen
werden je 2 Kinder angesetzt, so dass 24 Kinder mit je 10 m? eine Flache von 240 m? auslésen. Die Flache kann
um 50 % reduziert werden. Der erforderliche Ausgleichsbetrag wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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24 Freiraumkonzept

Die Bauweise der jeweiligen Gebaude lasst nur einen geringen Begrlinungsgrad zu. Ein Grofteil der Flache wird
von Geb&ude des Discountmarktes und der Stellplatzanlage eingenommen. Die verbleibenden Freiflachen, die
Stellplatzanlage und die nicht (iberbauten Teile der Tiefgarage werden gartnerisch gestaltet. Zur Schleckheimer
StraRe sind Baumpflanzungen als Begrenzung des StraRenraumes geplant.

2.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Gebaude werden nach den Erfordernissen geméaR der Energieeinsparungsverordnung (EnEV 2016) errichtet
werden. Welche sekundére Formen der Energie- und Warmegewinnung zum Einsatz kommen kdnnen, wird bis
zum Bauantrag entschieden. Aus den prognostizierten zusatzlichen Kfz-Verkehren von insgesamt rd. 860 bis 870
Kfz-Fahrten werden lufthygienische Belastungen resultieren, die jedoch im AusmaR her entlang der Schleckhei-
mer Strale nur geringe Betroffenheit fiir die benachbarten Wohnnutzungen hervorrufen werden.*

3. Zukiinftig geplante Festsetzungen

31 Art der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der Ziele der Planung ist die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gemal § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) geplant.

In der Rahmenplanung Kornelimlinster West, die bereits in den 1990er Jahren aufgestellt wurde, sollten die dort
geplanten und inzwischen teilweise realisierten Siedlungserweiterungen einen Siedlungsschwerpunkt an der
Schleckheimer Strale im Bereich des Plangebietes erhalten. Fiir die bestehende und neu hinzukommende
Wohnbevélkerung sollte in fuBlaufiger Entfernung ein kleines untergeordnetes Zentrum mit Nahversorgungsfunk-
tionen wie z.B. Einzelhandel, wohnvertragliches Gewerbe, Dienstleistungen und/oder Gastronomie entwickelt
werden. Zwischenzeitlich hat sich gezeigt, dass ein Betreiber fiir eine gemischte Nutzung innerhalb von Gebau-
den nicht gefunden werden kann. Das Ziel eines untergeordnetes Siedlungszentrum im Nahbereich von Einfami-
lienhausgebieten zu entwickeln, ist trotzdem aufgrund der zunehmenden Anzahl der dort lebenden Menschen
und der nicht mehr fulllaufigen Entfernung zu bestehenden Dienstleistungen und Geschéften des taglichen Be-
darfs nach wie vor gewiinscht. Diesem wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) entsprochen.
Gemalf den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im Gebiet MI 1 ein groRerer eingeschossiger Baukérper,
der sich flr eine Einzelhandelsnutzungsnutzung eignet, zulassig. Die Festsetzungen fir das Gebiet Ml 2 lassen
u.a. auch einen Geschosswohnungsbau zu. Die fir ein Mischgebiet typische Durchmischung der zwei Hauptnut-
zungsarten ,Wohnen* und ,Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren” wird durch die Festset-
zungen im Bebauungsplan insgesamt erméglicht. Auch ein Lebensmittelmarkt bzw. ein Discounter ist ein Gewer-
bebetrieb, der — soweit er nicht groRflachig ist (< 800 m? Verkaufsflache) — in einem Mischgebiet zulassig ist.

Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe wird sichergestellt, dass der gewerbliche Anteil im gesamten Sied-
lungsbereich Kornelimiinster-West eine untergeordnete Bedeutung hat.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen (2015) wird in Bezug auf die zukinftige Einzelhan-
delsentwicklung in Kornelimiinster vor dem Hintergrund einer derzeit nicht gewéhrleisteten wohnortnahen Grund-
versorgung ausdrticklich darauf hingewiesen, dass ,auch ohne Einstufung als Nahversorgungszentrum“ die An-
siedlung eines Marktes an einem geeigneten Standort in Korneliminster kiinftig moglich sein sollte. Eine unein-
geschrankte Einzelhandelsnutzung im Plangebiet ist aus stadtebaulicher jedoch Sicht nicht erwlinscht. Eine Aus-
nahme wird lediglich fir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (sh. schriftliche Festset-
zungen) gemacht, um das bestehende Versorgungsdefizit mit Giitern des taglichen Bedarfs auszugleichen und
die Nahversorgung in Kornelimlnster langfristig zu sichern. Aktionsware, die auch zum Teil zentrenrelevant sein
kann, wird bei Discountern oder Nahversorgungsmarkten in geringem MaR (z.B. Aktionsware von Kaffeeanbie-
tern) Ublicherweise angeboten.

Innerhalb der Mischgebiete werden dariber hinaus flr den Bereich untypische Betriebe Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
wirde eine stadtebauliche Fehlentwicklung ermdglichen, die durch den Ausschluss dieser Nutzung verhindert
werden soll. Vergnligungsstatten jeder Form - allgemein oder als Ausnahme zulassig - sind an dieser Stelle an-
grenzend an Reine Wohngebiete und allgemeine Wohngebiete sowie Schulen stadtebaulich nicht vertretbar und
werden daher ebenfalls ausgeschlossen.

Seite 7 von 17



Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur erneuten Offenlage
- Kornelimiinster West / August-Macke-Strafe -

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Aufgrund der angestrebten unterschiedlichen Baustrukturen bzw. Dichte der Vorhaben wird das Mischgebiet
gegliedert in Ml 1 und Ml 2. Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im Gebiet MI 1 ein groRerer
Baukdrper, der sich flir eine Einzelhandelsnutzungsnutzung eignet, zuldssig. Die Festsetzungen flir das Gebiet
MI 2 lassen u.a. auch einen Geschosswohnungsbau zu. Im Ml 1 ist eine Bruttogeschossflache von ca. 1.500 m?
mdglich, wahrend im MI 2 eine Bruttogeschossflache von 1.700 m? errichtet werden kann. Somit sind die Nutzung
von Wohnen und Gewerbe, wie sie in einem Mischgebiet gefordert wird, annéhernd gleich aufgeteilt.

FUr den Bereich MI 1 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine eingeschossige Bauweise festge-
setzt. Das zulassige MaR der baulichen Nutzung entspricht damit den Obergrenzen in einem Mischgebiet. Durch
die Eingeschossigkeit wird sichergestellt, dass bei einer groltflachigen Bebauung, diese sich eingrabt und die
Massigkeit nicht in Erscheinung tritt. Fir das Mischgebiet Ml 2 wird aufgrund der Integration in das umgebende
Wohngebiet eine Grundflachenzahl entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet von 0,4 festgesetzt. Als Sied-
lungsschwerpunkt ist eine Dreigeschossigkeit gegenlber der umgebenden zweigeschossigen Wohngebaude
gerechtfertigt. Entsprechend wird zusatzlich eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Bei Realisierung eines Nahversorgungsmarktes im Gebiet MI 1 ist ein hoher Stellplatzbedarf erforderlich, so dass
ggfs. die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (iberschritten wird. Daher soll
die zulassige Grundflachenzahl auf 0,85 festgesetzt werden. Es handelt sich um eine geringflgige Uberschrei-
tung, die durch andere Malnahmen kompensiert werden kann. Diese Uberschreitung ist nur zulassig, wenn ge-
mal den schriftlichen Festsetzungen eine Dachbegriinung auf mindestens 350 m? erfolgt.

Innerhalb des Mischgebietes MI 2 wird die festgesetzte Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis zu einem Wert von 0,8 einnehmen, obwohl
die Grundflachenzahl des Hauptgebaudes auf 0,4 festgesetzt wird. Dies ist gerechtfertigt, da sich auf dem Plan-
gebiet ein Siedlungsschwerpunkt mit Geschosswohnungsbau und Einzelhandel entwickelt werden soll und sich
dadurch die Baustruktur von einem Einfamilienhausgebiet abweichen kann. Als Ausgleich wird als MaBnahme
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass die Tiefgarage
auferhalb der tberbaubaren Flachen in mindestens 50 cm Hohe mit Erdreich zu iberdecken und bis auf Zuwe-
ge, Stellplatze und Terrassen zu begriinen sind.

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird zusatzlich durch Festsetzung der maximalen Trauf- und /oder Geb&u-
dehdhen bestimmt. Alle Hohenfestsetzungen erfolgen in Abhéngigkeit zu Normalhéhennull (NHN).

Im Gebiet MI 2 werden Trauf- und Gebaudehdhen festgesetzt. Die zulassigen Traufhdhen nehmen mit rd. 7,0 m
uber StralRe den ZulassigkeitsmafRstab der Umgebungsbebauung auf. Eine durchgéngige Traufhdhe entlang der
Strale ist ein typisches Element einer stadtebaulichen Einheitlichkeit, was damit aufgenommen werden soll.

Die zulassige Gebaudehohe (Gh) kann aufgrund der geplanten dreigeschossigen Bauweise den Zuléssigkeits-
malstab der Umgebungsbebauung (iberschreiten. Das dritte Vollgeschoss liegt im Mansarddach. Die Begren-
zung der Gebaudehohe (Gh) stellt sicher, dass kein weiteres Vollgeschoss errichtet werden kann. Auf die Aus-
fihrungen zum Punkt 2.2 Stadtebauliches Konzept wird hingewiesen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die zulassigen iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Da die Bebauung an
die Obergrenzen des Mafles der baulichen Nutzung eines Mischgebietes heranreicht wird bei der zulassigen
Bauflache keine bis geringe Spielrdume gegeben.

Im Mischgebiet MI 2 wird ein Uberschreiten der Baugrenzen fiir Hauseingangstiberdachungen und Balkone in
einer Tiefe von maximal 2,5 m und einer Gesamtflache je Geb&ude von maximal 25 m? zugelassen. Damit soll fir
Wohnungen in Obergeschossen die Mdglichkeit geschaffen werden, qualitatsvolle AuRenrdume zu realisieren.
Die Begrenzung der GroRe der Balkone erfolgt, da sie in besonderem MaRe die Fassade pragen.

34 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen / Nebenanlagen

Im Mischgebiet MI 1 werden keine Regelungen zur Anordnung von Stellplatzen (St), Nebenanlagen und sonsti-
gen Verkehrsflachen (Rettungswege, Feuerwehraufstellflachen) getroffen, so dass diese im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben allgemein zulassig sind.
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Im Gebiet MI 2 werden die Flachen aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die mit einer Tiefgarage
(TGA) unterbaut werden kénnen und deren Zufahrt entsprechend festgesetzt. Zusatzlich ist an der Nordseite des
geplanten Gebaudes eine Garage zulassig.

Nebenanlagen werden Im Gebiet MI 2 zur Vermeidung einer (ibermafigen Versiegelung im Vorgartenbereich
ausgeschlossen und sind somit nur seitlich der Hauptgebaude und im riickwartigen Gartenbereich zulassig. Aus-
genommen von dieser Festsetzung sind Unterstellméglichkeiten fiir Fahrrader.

3.5 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Stellplatzanlage und entlang der Schleckheimer Strafle sind zur Durchgriinung des Gebietes
Baumpflanzungen vorgesehen (Mainahme A2). Diese sollen durch Gebiischpflanzungen unterpflanzt werden.
Ebenso soll die Béschung nordwestlich und norddstlich des geplanten Marktgebaudes mit Geblischen bepflanzt
werden (MalRnahme A1).

Gemal dem Griingestaltungsplan ist vorgesehen:

Die Anpflanzung von 6 groBkronigen Hochstammen heimischer und standortgerechter Arten (z.B. Hainbuche,
Feldahorn; Sommerlinde, Gewohnliche Esche) in der Qualitdt Hochstamm 18-20 cm Stammumfang (MaBnahme
A2) und Gebiischpflanzungen (MaBnahme A1) aus heimischen Straucharten (z.B. Weilkdorn, Hasel, Gewohnli-
cher Schneeball, Pfaffenhiitchen, Roter Hartriegel und Gewohnliche Heckenkirche). Die Straucher sollen grup-
penweise gepflanzt werden.

Im Mischgebiet MI 1 sind ist zudem Teile des Daches des Discounters mit einer standortgerechten Vegetation auf
mindestens 350 qm extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10
cm betragen. Damit soll eine Kompensation fiir den hohen Versiegelungsgrad im Gebiet erreicht werden.

Im Mischgebiet Ml 2 ist das Dach der Tiefgarage, aulerhalb der iberbauten Flachen intensiv zu begriinen. Diese
Flachen bieten sich fiir eine entsprechende Freiraumnutzung fiir die zukiinftigen Bewohnern an.

3.6 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge des Verfahrens wurde — anhand der bereits vorliegenden Planungen - ein Schalltechnische Prognose-
gutachten (Graner + Partner Ingenieure, 18.10.2016) erstellt, welches aufgrund der geduRerten Bedenken aus
der Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der ffentlichen Auslegung, von einem zweiten Gutachterbiiro nochmal
gepruft und ergénzt wurde (Kramer Schalltechnik GmbH, 07.02.2018). Es wurden die zu erwartenden Gerau-
schimmissionen im Zusammenhang mit dem Betrieb des geplanten Discounters mit der Parkplatzanlage ermittelt
und bewertet. Ebenso wurden die mit der geplanten Wohnbebauung (Tiefgarage) verbundenen L&rmimmissionen
betrachtet.

Dariiber hinaus wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche auf der Schleckheimer Strafle
ermittelt und bewertet.

Die Gutachter kommen zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung von verschiedenen
Randbedingungen sowie SchallschutzmalRnahmen, die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz gemaf
den geltenden Richtlinien und Normen unterschritten, also eingehalten werden konnen. Die erforderlichen MaR-
nahmen werden im stidtebaulichen Vertrag (vgl. Punkt 3.8) verankert. Dies betrifft u.a. die Offnungszeiten des
Marktes, da diese nach BauGB, aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs, nicht festgesetzt werden
konnen. Unter Berticksichtigung dieser Vorgaben sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu er-
warten.

Die ermittelten Beurteilungspegel fiir die Gerauscheinwirkungen im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Verkehr
auf der Schleckheimer StralRe sowie der August-Macke-Stralie ergeben im Nahbereich der Schleckheimer Stra-
RRe, also im Bereich der Stellplatzanlage, den Larmpegelbereich Il und im Bereich der geplanten Wohnbebauung
und des Discounter die Larmpegelbereiche | bzw. Il.

Die Larmpegelbereiche | und Il sind bei Neubauten allgemein nur von untergeordneter Bedeutung und selbst der
Larmpegelbereich Ill bedingt nur leicht erhdhte Anforderungen, da diese bereits in den Auflagen der aktuellen
Energieeinsparverordnung (EnEV) an Neubauten standardmé&Rig ausgefiihrt werden missen. Auf die Festset-
zung von Larmpegelbereichen wird daher verzichtet.
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3.7 Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW

Dachform und Dachneigung

Das Plangebiet befindet sich im landlichen Raum. Satteldécher sind dort die vorherrschende Dachform. Im
Mischgebiet MI 2 sollen aufgrund der umgebenden Bebauung daher geneigte Dacher zulassig sein. Es konnen
aber auch Mansard- und Pultdacher errichtet werden. Die Einfligung wird dadurch gewahrleistet, dass bei einer
traufstandigen Anordnung der Hauser, unter Berticksichtigung der zuldssigen Traufh6he, sich optisch ein zwei-
geschossiger Baukdrper darstellt. Nur an den Giebelseiten wird der Umfang des Gebaudes wahrnehmbar.

Im Gebiet MI 1 werden Flachdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° zugelassen.

Einfriedungen
Im Mischgebiet MI 2 sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache der August-Macke-Strale Einfriedungen nur mit Hecken

zulassig. Fir die Hecken sind ausschlieBlich Laubgehélze zu verwenden. Maschendraht- und Stabgitterzaune
diirfen nur in Verbindung mit der Hecke errichtet werden, um einen harmonischen Ubergang zum éffentlichen
Raum zu erreichen. Hecken als Strallenbegrenzung bzw. als Hausgarteneinfriedung sind ortstypisch und insbe-
sondere auch in der Umgebung zum Plangebiet vorzufinden.

Werbeanlagen
Zum Schutz des Orts- bzw. Stralenbildes wird die Anzahl und GréRe der Werbeanlagen im Gebiet MI 1 regle-

mentiert. So wird nur eine freistehende Werbeanlage zugelassen. Weitere Werbeanlagen sind nur an der Ge-
baudefassade zulassig und dirfen den Hochpunkt des Daches um max. 1,0 m Uberschreiten.

3.8 Vertragliche Regelungen (stadtebaulicher Vertrag)

Zur Sicherung der Realisierung und des Planverfahrens wird vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Aachen
und den Vorhabentragern ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Dieser Vertrag soll alle Voraussetzungen
und Bedingungen fiir die Realisierung der Maltnahmen sicherstellen. Neben Hinweisen, wie z.B. das Verhalten
bei Kampfmittelfunden etc. werden differenzierte Vereinbarungen getroffen:

Wohnungsbau und Kinderspielplatz

Bei der Realisierung von Neubauvorhaben mit Geschosswohnungsbau sind auf Beschluss des Rates 20 bis 40
% der Wohnungen als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau herzustellen. Der Fachbereich Wohnen hat mit dem
Investor die Umsetzung von 20 % der Wohneinheiten bestimmt. Es sollen insgesamt 14 Wohnungen errichtet
werden. Somit sind 3 Sozialwohnungen herzustellen. Der Investor hat sich bereit erklart die geforderten 3 Woh-
nungen zu den Konditionen der Einkommensgruppe B der Wohnraumforderbestimmungen NRW zu bauen und
zu vermieten. Im stadtebaulichen Vertrag wird die Umsetzung dieser geforderten Wohnungen sichergestellt.
Auch wird im stadtebaulichen Vertrag die Abldsesumme fiir den Kinderspielplatz geregelt.

Discounter
Neben den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan werden im stadtebaulichen Vertrag bzw. in der Bauge-
nehmigung Regelungen zum betrieblichen Larmschutz getroffen.
Bei der Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen im Gebiet Ml 1 sind zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm folgende Randbedingungen im Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen:
o Betriebszeit: Die Betriebszeit liegt zwischen maximal 6.00 Uhr und maximal 22.00 Uhr und eine Laden-
offnungszeit maximal von 7.00 bis 20.00 Uhr.
Anlieferung: Die Anlieferung findet ausschlieRlich tags in der Zeit von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr statt.
o Ausfiihrung der Fahrgassen des Pkw-Parkplatzes in Asphalt.
e Einhausung (Abdeckung) des Anlieferbereichs bei Errichtung des Discounters auf mindestens 15 m
Lange gemal Schallgutachten.
e Errichtung einer 2,0 m Uber Oberkante Parkplatz hohen Larmschutzwand auf der Stidwestgrenze des
Parkplatzes zum Wohngebéude gemaf Schallgutachten
e Beachtung der schalltechnischen Vorgaben fiir die technischen Anlagen gemaR den vorliegenden
Schallgutachten.

Wohnbebauung
Nach dem Stand der La&rmminderungstechnik ist bei der Bauausfihrung der Tiefgarage fir die Mehrfamilienhau-

ser zu beachten:
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Tor der Tiefgarage ohne relevante Lauf- und SchlieRgerausche
Abdeckung der Regenrinnen mit verschraubten Gusseisenplatten
Hochabsorbierende Ausflihrung beider Rampenwandseiten

Eine méglichst glatte Fahrbahnoberflache der Rampe

Die Begriinung der Flachdéacher wird ebenfalls im Vertrag aufgenommen. Ebenso die Begriinungsmafinahmen
im Bereich der anzupflanzenden Flachen.

4, Wesentliche Umweltbelange und Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt, da der
Bebauungsplan einer MaRnahme der Innenentwicklung dient.

FUr die Durchfilhrung des beschleunigten Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Von einer formalen Umweltprtifung, wie von einem formalen Umweltbericht
wird demzufolge abgesehen.

Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die Abwéagung einzustel-
len, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich berlhrt werden.

41 Schutzgut Mensch

Verkehr

Zur Offenlage wurde eine Gutachterliche Stellungnahme zu der verkehrlichen Situation (IGEPA Verkehrstechnik
GmbH, 22.09.2016) erstellt. Diese wurde, aufgrund der geduerten Bedenken aus der Offentlichkeitsbeteiligung
im Rahmen der offentlichen Auslegung nochmal (iberarbeitet und erganzt (Verkehrsuntersuchung, IGEPA Ver-
kehrstechnik GmbH, 05.02.2018).

Im Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen und leistungstechnischen Auswirkungen des
Bebauungsplanes 974 ,Kornelimiinster-West/ August Macke-StraRe* auf das umliegende Strallennetz und ins-
besondere auf die unmittelbar benachbarten Knotenpunkte Schleckheimer StralRe / August-Macke-Stralie und
Schleckheimer Strale / Meischenfeld ermittelt und dargestellt.

Die geplante Wohnbebauung im Gebiet MI 2 mit ca. 14 Wohneinheiten wird von der August-Macke-Strale er-
schlossen. Der geplante Nahversorgungsmarkt im Gebiet MI 1 wird von der Schleckheimer StralRe erschlossen.
Fur die Wohnbebauung wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen, einschlieflich Besucher- und Wirtschaftsver-
kehre, von 78 Kfz-Fahrten/Tag bei 35 Einwohnern respektive 9 Kfz-Fahrten/h in der Nachmittagsspitzenstunde-
prognostiziert.

Als Einzugsgebiet fiir den Discountmarkt wurden Kornelimiinster und Schleckheim mit einem Bevélkerungspoten-
tial von 4.738 Einwohnern beriicksichtigt. Ca. 3.343 EW (70 %) wohnen im Stadtteil Kornelimtnster. Der MIV-
Anteil wurde fir die beiden Orte differenziert angesetzt. Fir Kornelimiinster wurde ein MIV-Anteil von 65% ange-
nommen, da die Kunden der umliegenden, dichten Wohnbebauung den Standort bequem fullaufig oder mit dem
Fahrrad etc. erreichen kénnen.

Fur den entfernter liegenden Stadtteil Schleckheim wurde der MIV-Anteil entsprechend héher, mit 90%, ange-
nommen. Anteilig gemittelt ergibt sich daraus ein MIV-Anteil aller Kunden von 72,5%, aufgerundet: 75%.)

GemaR einer Umsatzprognose fiir den Discounter wird ausgehend von 3,4 Mio. € Jahresumsatz, 303 Offnungs-
tagen/ Jahr und einem betriebsformentypischen Bon von 17 € je Einkauf ein durchschnittliches Aufkommen von
ca. 660 Kunden/ Tag — gemal gutachterlicher Einschatzung (BBE Handelsberatung GmbH, Kéln) — erwartet.
Die mittlere Pkw-Besetzung wurde mit 1,3 Kunden/Pkw angenommen. Weiterhin ist an dieser Stelle davon aus-
zugehen, dass 20% dieser MIV-Kunden den Standort als Zwischenziel, auf dem Weg zu einem weiteren Ziel,
anfahren (Mitnahmeeffekt). Die Wirtschaftsverkehre werden mit 14 Kfz-Fahrten/Tag angenommen.

Fir die geplante Einzelhandelsnutzung werden somit insgesamt 790 Kfz-Fahrten/Tag, respektive 79 Kfz-
Fahrten/h in der Nachmittagsspitzenstunde prognostiziert.

Unter BerUicksichtigung des Mitnahmeeffektes (20%) fir die Kundenverkehre kann fiir das umliegende Straf3en-
netz von einer tatsachlichen, zusétzlichen Verkehrsbelastung von 638 Kfz-Fahrten/Tag ausgegangen werden.
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Die knotenstrombezogen Verkehrsbelastungsdaten fiir die Knotenpunkte Schleckheimer Strale / August-Macke-
Strale und Schleckheimer StraRe / Meischenfeld wurden aktuell an einem reprasentativen Werktag (Dienstag,
05.09.2017) erhoben.

Die erhobenen Analyse-Verkehrsbelastungen 2017 der Schleckheimer Strafle sind nahezu unverandert zu den
Erhebungsdaten der Stadt Aachen aus dem Jahr 2012. Zur Sicheren Seite hin wurde dennoch eine Trendprog-
nose auf das Jahr 2030 flir die Schleckheimer Strafle berlicksichtigt.

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Zusatzverkehre durch das Vorhaben sowie einer Trendprognose 2030
liegt die prognostizierte Querschnittsbelastung der Schleckheimer Strale bei ca. 3.800 Kfz/12h bzw. 434 Kfz/h.
Die prognostizierten Verkehrsbelastungen sind an beiden untersuchten Knoten in sehr guter Qualitat abwickel-
bar.

Weiterhin liegt eine Planung der Stadt Aachen fir den Bereich zwischen August-Macke-Stralle und Alfons-
Geron-StralBe vor. Unter anderem sind 6stlich der geplanten Anbindung des Nahversorgungsfachmarktes eine
Bushaltestelle und eine Querungshilfe (Mittelinsel) geplant. Diese Mittelinsel erhoht die Verkehrssicherheit, ins-
besondere fir die Schilerinnen und Schiler.

Die Fahrstreifenbreite im Bereich der Querungshilfe betragt 3,25m. Die Querungshilfe ist 2,50m breit. Gemaf den
prognostizierten Verkehrsbelastungen durchfahrt tiber den 12h-Zeitraum - fahrstreifenbezogen - im Mittel alle 23
sec., in der nachmittaglichen Spitzenstunde alle 16 sec., ein Fahrzeug den Bereich der Querungshilfe. Unter
Berlicksichtigung einer reduzierten FuRganger-Schrittgeschwindigkeit von 1,0m/sec. wiirde das queren eines
Fahrstreifens ca. 3,5 sec. in Anspruch nehmen. Aufgrund der mittleren Zeitllicken von 16 — 23 sec. ist ein Queren
der Fahrbahn in diesem Bereich auch fiir FuRganger mit geringer Schrittgeschwindigkeit in der Regel unkritisch.

Aus verkehrsgutachterlicher Sicht bestehen hinsichtlich der Abwickelbarkeit der zuséatzlichen Verkehre insgesamt
keine Bedenken gegen die geplante Entwicklung.

Immissionsschutz - Gerdusche

Fur den Bebauungsplanbereich, der sich in zwei Bereiche gliedert, sind die Ansiedlung eines Discountmarktes
sowie eine Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) geplant. Durch ein schalltechnisches Prognosegutachten
(Graner + Partner, Bergisch Gladbach, 18.10.2016) wurden die Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet
(Aspekt Larmschutz fur Wohnnutzung) sowie die Auswirkungen des geplanten Discounters auf die unmittelbare
und geplante Wohnbebauung betrachtet. Dieses Gutachten wurde durch einen weiteren Gutachter (Kramer
Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, 07.02.2018) nochmal Uberpriift und erganzt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Wohnhauser in reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten. Dariiber hin-
aus wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche ermittelt. Die gebietsabhéangigen Orientie-
rungswerte sind nach DIN 18005 wie folgt gestaffelt:

Gebietsart Orientierungswert
tags nachts
Reines Wohngebiet (WR) 50 dB(A) 40/35 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45/40 dB(A)
Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 50/45 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Gewerbelarm (analog zur TA Larm) gelten, der héhe-
re, wenn offentlicher Verkehrslarm Schiene / StralRe zu ber(cksichtigen ist.

Mit Angaben zu den relevanten Gerauschquellen des Einzelhandelsvorhabens (mit Kunden- und Mitarbeiterver-
kehr, Anliefer- und Entsorgungsverkehr, Ladevorgénge und technische Anlagen und Backshop) wurden die Beur-
teilungspegel nach TA L&rm bezogen auf 8 mafligebliche Immissionsorte fiir einen Werktag mit hoher Auslastung
ermittelt.

Die geplanten Bauvorhaben konnen aus schalltechnischer Sicht unter nachstehenden Randbedingungen reali-
siert werden:

Einzelhandel
o Ausflihrung der Fahrgassen des Parkplatzes in Asphalt

Seite 12 von 17



Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur erneuten Offenlage
- Kornelimiinster West / August-Macke-Strafe -

o Einhausung (Abdeckung) des Anlieferbereichs des Discountmarktes auf mindestens 15 m Lange. Ein
Tor ist nicht erforderlich.

o Betriebszeit Discountmarkt und Backshop maximal von 6.00 - 22.00 Uhr und eine Ladendffnungszeit
maximal von 7.00 bis 20.00 Uhr.

o Errichtung einer 2,0 m (iber Oberkante Parkplatz hohen L&rmschutzwand auf der Stidwestgrenze zum
Wohngebaude Schleckheimer Stralke 60. Die Oberflache der Larmschutzwand muss beidseits ,hochab-
sorbierend* (Gruppe A3) nach ZTVLsw 06 ausgefiihrt werden. Wegen des nach NW deutlich ansteigen-
den Gelandes wird die Larmschutzwand umgehend in das Gelédnde bzw. die Hangstiitzmauer Uberge-
hen.

e Beachtung der schalltechnischen Vorgaben fiir die technischen Anlagen (Lwa max. j& Einzelanlage = 68
dB(A).

Wohnbebauung
e Bauausflihrung der Tiefgarage fiir die Mehrfamilienhduser nach dem Stand der Larmminderungstechnik.

Die ermittelten Beurteilungspegel fiir die Gerauscheinwirkungen im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Verkehr
auf der Schleckheimer Strale sowie der August-Macke-StralRe ergeben im Nahbereich der Schleckheimer Stra-
RRe, also im Bereich der Stellplatzanlage, den Larmpegelbereich Ill und im Bereich der geplanten Wohnbebauung
und des Discounter die Larmpegelbereiche | bzw. I1.

Die Larmpegelbereiche | und Il sind bei Neubauten allgemein nur von untergeordneter Bedeutung und selbst der
Larmpegelbereich Ill bedingt nur leicht erhdhte Anforderungen, da diese bereits in den Auflagen der aktuellen
Energieeinsparverordnung (EnEV) an Neubauten standardméRig ausgefiihrt werden mussen.

Geruchsimmissionen
Im Plangebiet sind keine Nutzungen geplant, die zukiinftig wesentliche Geruchsemissionen auslosen.

Lichtimmissionen

Die Beurteilung, wann Lichteinwirkungen zu erheblichen Belastigungen fiir die Nachbarschaft flinren, kann nicht
anhand allgemein gliltiger Grenzwerte und Bewertungsmethoden vorgenommen werden, da solche weder durch
Gesetz noch durch Rechtsverordnung bindend geregelt sind. Ob Lichtimmissionen zumutbar sind, ist daher unter
Beachtung der Grundsétze, die die Rechtsprechung zum Gebot der Riicksichtnahme entwickelt hat, im jeweiligen
Einzelfall zu beurteilen.

Vorliegend sind bauseits geeignete technische Malinahmen zu ergreifen. Storungen wahrend der Nachtzeit kon-
nen aufgrund der zulassigen Offnungszeiten ausgeschlossen werden. Ggfs. sind weitere Regelungen im Bauge-
nehmigungsverfahren zu treffen.

4.2 Schutzgiiter Landschaft / Natur / Artenschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 974 liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes der Stadt Aachen und ist nicht von der Biotopkartierung der LOBF erfasst.

Aufgrund des gewanhlten Verfahrens (§ 13a BauGB) ist ein Ausgleich fiir die durch die BaumaRnahmen entste-
henden Versiegelungen nicht erforderlich. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind, aufgrund des Habitus der Flache in der innerstadtischen Lage nicht
erforderlich.

Auf dem Grundstiick Schleckheimer Strale 60 befindet sich eine Kiefer, die gemaf der Baumschutzsatzung
geschtzt ist. Im Zuge der BaumaBnahmen sind fiir diesen Baum ggfs. entsprechende Schutzmafinahmen zu
ergreifen.

Zur Verbesserung der Durchgriinung des Gebietes wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auBerhalb der iberbauba-

ren Flachen zu begriinen sind. Ebenso sind die Stellplatzanlage und die Randbereiche des Einzelhandelsgrund-
stlicks und Teile des Discounterdaches zu begriinen.
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4.3 Schutzgut Boden

Geologische Situation

Die geologische Karte weist fiir das Plangebiet als Baugrund karbonische Festgesteine der Unteren Stolberg-
Schichten in Form von Ton- und Schluffst ein sowie untergeordnet Sandstein aus.

Gemaf DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® ist das in der Gemarkung Kornelimiinster liegende
Bauvorhaben einem Gebiet der Erdbebenzone 2, der Untergrundklasse R und der Baugrundklasse C zuzuordnen

Im Plangebiet liegen keine schutzwirdigen Boden vor, da vor allem durch die ehemalige Holzhandlung die ur-
spriinglichen Bdden in inrem Bodenaufbau bereits entfernt oder zumindest erheblich geschadigt wurden.

Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgéangern/Kampfmittel vor.
Vorsorglich wird dennoch in den stadtebaulichen Vertrag ein Hinweis (iber das mdgliche Vorhandensein von
Kampfmitteln im Boden sowie die bei einem Fund von Kampfmitteln erforderlichen Malinahmen aufgenommen.

Altlasten
In dem Plangebiet war die Firma Holzhandlung Kdrner anséssig. Zur Bewertung liegen folgende Gutachten vor:

e Geotechnischer Bericht (Gefahrdungsabschatzung) Hermann Kérner GmbH (Prof. Dieler & Partner,
26.03.1996)

e Gutachterlicher Bericht iiber die Uberwachung der Erdarbeiten im Bereich des ehemaligen Sagewerkes
(Prof. Dieler & Partner, 14.03.2007)

e Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung und Angaben zur Griindung fiir den Neubau eines Netto-
Discount-Marktes in Aachen-Korneliminster, Schleckheimer Strale (GEO CONSULT GbR, Overath,
22.08.2014)

1996 wurden Bodenuntersuchungen auf die Parameter Schwermetalle, PAK, MKW sowie die in der Holzverarbei-
tung nutzungsspezifischen organischen Parameter (Chlor, Fluor, PCB, PCP und Lindan) durchgefiihrt. Das Auf-
fillmaterial mit einer Machtigkeit i.d.R. von ca. 0,80 m wies erhohte leicht Schwermetallgehalte auf (Blei 329
mg/kg, Cadmium 4,8 mg/kg). Die Ergebnisse beziiglich der organischen Parameter geben keine Hinweise auf
Schadstoffbelastungen.

Der Riickbau der ehemaligen Betriebsgebaude sowie die Erdarbeiten im Bereich der ehemaligen Holzhandlung
wurden 2007 gutachterlich begleitet. Samtliche Gebaudereste wurden entfernt und alle angetroffenen Auffiil-
lungsmaterialien bis auf den gewachsenen Boden abgetragen.

MafRnahmen:

Bei den auf offenen Bodenflachen (u.a. Garten, Griinflachen) aufzubringenden Bodenmaterialien zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist zu beachten, dass die Anforderungen an das Aufbringen und Einbrin-
gen von Materialien auf oder in den Boden gem. § 12 Bosch erfiillt werden.

Die Materialien miissen im Hinblick auf die Vermeidung der Entstehung einer Besorgnis des Entstehens einer
schadlichen Bodenveranderung gemal § 12 Abs. 2i.V.m. § 9 Abs. 1 Bosch die Vorsorgewerte des Anhangs 2
der Bosch einhalten.

44 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nach dem Wasserhaushaltsgesetz definierten Schutzgebiet (Wasser-
schutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet).

Es liegt eine Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung vor (GEO CONSULT, Overath, 22.08.2014) fiir den
geplanten Einzelhandelsstandort vor. Zum Zeitpunkt der Felderkundungen am 08.08.2014 wurde durch Bohr-
lochmessungen kein Wasserspiegel festgestellt.

Im Nahbereich des Bauvorhabens liegt eine Grundwassermessstelle. Die Daten der Messstelle sind nachfolgend
dargestellt.

Nr. Lage Beobachtungszeitraum hochster Grundwasserstand / min. Flurabstand mit Datum

0103032086 | 200 m nordlich 1987 bis 2013 236,50 mNHN /15,71 m (06.02.1995)

Nach Auswertung der hydrogeologischen Situation bewegt sich der oberste, durchgangige Grundwasserhorizont
innerhalb von Kluft- und Schichtflachen des Festgesteins in groRerer Tiefe unter GOK und bleibt fiir die geplante
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Bebauung ohne negative Einfliisse. Nach langer andauernden Niederschlagsperioden bzw. Starkregenereignis-
sen konnen sich im anstehenden Untergrund bereichsweise Staundsse- bzw. Schichtwasserbereiche bilden.
Dem anstehenden Untergrund ist aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Sickerversuche ein Durchlassig-
keitsbeiwert k~107 m/s zuzuweisen. Eine druckwasserdichte Ausbildung von erdberiihrten Bauteilen wird daher
erforderlich sein.

Entwasserung
Das Plangebiet liegt an den abwassertechnisch erschlossenen Schleckheimer Stralle und August-Macke-Stralie,

die zum Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Aachen Siid gehéren.

Seit dem 1.1.1996 besteht gemaR § 51 a Landeswassergesetz - LWG (inzwischen § 44 LWG i.V.m. § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz - WHG) bei erstmals bebauten Gebieten die Verpflichtung, das anfallende Nieder-
schlagswasser soweit maglich zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, wenn die 6rtlichen Gege-
benheiten dies zulassen. Da das Plangebiet nicht erstmalig bebaut wird, kommt dieser Paragraph hier nicht in
Betracht, zumal die Bodenverhaltnisse eine Versickerung auch nicht zulassen.

4.5 Schutzgut Lufthygiene/Stadtklima

Gemall dem gesamtstadtischen Klimagutachten weist Kornelimiinster eine dorfliche Struktur im durch die Abtei
gepragten alten Ortskern auf. Ausweislich der Thermalbefliegungen liegt Korneliminster West in einem Kaltluf-
teinzugsgebiet. Entlang der Schleckheimer Strale ist ein lokaler KaltluftabfluR nachgewiesen. Ansonsten ist
davon auszugehen, dass sich die Kaltluft zwischen den Wohngebieten laminar hangabwarts bewegt und damit
den Westteil von Kornelimiinster oberhalb des Indetales mit Frischluft versorgt. Im Indetal selbst — und damit im
Zentrum von Kornelimiinster — herrscht Kaltluftstau mit geringen Strémungsgeschwindigkeiten vor.

Wegen des zu erwartenden, hohen Versiegelungsgrades durch die Discounternutzung ist fiir die benachbarte
Wohnbebauung mit den Auswirkungen in Form von Erwarmung und Staubbildung zu rechnen. Insofern werden
aus stadtklimatischer Sicht Baumpflanzungen auf dem Parkplatz vorsehen. Zudem werden Teile des Daches des
Discounters sowie die Tiefgarage im Bereich der beiden geplanten Wohnh&user begriint.

4.6 Schutz Kultur- und Sachgiiter
Im Bebauungsplanbereich befinden sich keine Baudenkmaler und keine bekannten Bodendenkmaler.

4.7 Bewertung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan dient im Wesentlichen der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Discounters) an der
Schleckheimer Strafle, um die Grundversorgung der Bevélkerung in Korneliminster zu sichern. Erganzend dazu
sind 2 Mehrfamilienhduser an der August-Macke-Strafle geplant.

Fir den Planbereich besteht schon seit Jahren das Ziel, an dieser Stelle eine flir Kornelimiinster wichtige Nah-
versorgung anzusiedeln. Das ehemals gewerblich genutzte Grundstiick liegt seit Jahren brach und stellt heute
einen Missstand dar. Aufgrund der integrierten Lage und der gewerblichen Vornutzung werden keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

Auf der Grundlage der vorstehend detailliert dargestellten Ergebnisse der fachgutachtlichen Untersuchungen sind
bei Umsetzung des Vorhabens keine wesentlichen Auswirkungen — bei Berlcksichtigung der benannten Rand-
bedingungen — auf die Umweltschutzglter zu erwarten.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird es zu einem hoheren Versiegelungsgrad und dadurch bedingt
zu einer Zunahme von klimatisch unginstigen Aufheizflachen kommen. Dem soll durch die festgesetzten Begrii-
nungsmaflnahmen entgegengewirkt werden.

5. Auswirkungen der Planung

Fir den Planbereich besteht schon seit Jahren das Ziel, an dieser Stelle eine flir Kornelimiinster wichtige Nah-
versorgung anzusiedeln. Das Grundstiick lag urspriinglich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 840 —
Kornelimiinster West / Schleckheimer StralRe -; wurde aber im weiteren Verfahren ausgeklammert, um die
Wohnbebauung schneller realisieren zu kénnen.

Bereits in der Rahmenplanung Kornelimiinster West aus den 1990er Jahren wurde fiir das Plangebiet ein kleines
Siedlungszentrum mit Einzelhandel und Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die Lage am Eingangsbereich zu
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den Baugebieten Kornelimiinster West und an der HaupterschlieBung, der Schleckheimer StraRe ist fiir einen
Siedlungsschwerpunkt, der eine hdhere bauliche Masse ergibt, geeignet. Das urspriingliche Konzept sah einen
Geschosswohnungsbau iber das ganze Plangelénde vor, in dem im Erdgeschoss der Ladenbereich sein sollte.
Im Laufe der Zeit hat sich gezeigt, dass sich kein Einzelhandelsbetreiber findet, der Einzelhandelsflachen in ei-
nem mehrgeschossigen Gebaude errichten mdchte. Somit werden unterschiedliche Eigentlimer den Wohnungs-
bau und den Discounter entwickeln.

Unter der Voraussetzung, dass die Festsetzungen umgesetzt und die in der Begriindung genannten Malnahmen
in den stadtebaulichen Vertrag libernommen und realisiert werden, sind durch die Umsetzung des Bebauungs-
planes keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

6. Kosten
Fir die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung und der Fachgutachten entstehen der Stadt keine Kosten, da
diese von den Vorhabentragern tbernommen werden.

1. Plandaten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kornelimlnster West / August-Macke-Stralte umfasst eine
Flache von ca. 5.180 gm mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengréRe ca. %
Mischgebiet MI 1 3.705gm 72 %
Lebensmitteldiscounter Schleckheimer Stralle

Mischgebiet MI 2 1.475gm 28 %
Wohnungsbau August-Macke-Stralke

Gesamt 5.180 gm 100 %

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschluss am 17.05.2018 die erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 974 — Kornelimiinster West / August-Macke-Strafle — beschlos-
sen hat.

Aachen, den 18.05.2018

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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