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Bebauungsplan Nr. 974 - Kornelimunster West/ August-Macke-
StraBe -

hier:

Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (2) BauGB

Bericht Uber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR §
4 (2) BauGB

Erneuter Offenlagebeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
09.05.2018 Bezirksvertretung Aachen-Korneliminster / Walheim  Anhérung/Empfehlung
17.05.2018 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Korneliminster/Walheim nimmt den Bericht der Verwaltung zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Burger sowie der Behdrden, die nicht bertcksichtigt werden konnten, zurickzuweisen.

Daruber hinaus empfiehlt sie dem Planungsausschuss, den Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB Nr. 974 - Kornelimiinster West/August-Macke-Stralte — zu dndern und geman § 3

Abs. 2 BauGB die erneute 6ffentliche Auslegung in der vorgelegten Fassung zu beschlie3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Birger sowie der Behérden, die nicht berticksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlieft er, den Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB Nr. 974 - Kornelimlnster West/August-Macke-Stra3e — zu andern und die erneute 6ffentliche

Auslegung des Bebauungsplanes in der vorgelegten Fassung durchzufiihren.
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Erlauterungen:

Bebauungsplan Nr. 974 - Kornelimiinster West/August-Macke-Strale -

hier:

erneuter Offenlagebeschluss

Bisheriger Verlauf des Planverfahrens

- Programmberatung PLA: 27.08.2015

- Programmberatung Bezirk: 02.09.2015

- Friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit: 18.04.2016
- Anhdrungsveranstaltung: 29.04.2016

- Offenlagebeschluss Bezirk: 18.01.2017
- Offenlagebeschluss PLA: 09.02.2017
- offentliche Auslegung: 08.05.2017 — 09.06.2017

- Beschluss einer erneuten Offenlage Bezirk: 31.01.2018
- Beschluss einer erneuten Offenlage PLA: 22.02.2018 — nicht beschlossen

In der Vorlage zur erneuten Offenlage wurde dargelegt, dass in einem
Angebotsbebauungsplan eine entsprechend dem festgesetzten Baugebiet
Allgemeinverbindlichkeit gefordert wird. Die Zuspitzung auf ein konkretes Bauvorhaben wiirde
hier Rechtsunsicherheit bringen. Es wurde vorgeschlagen, im B-Plan alle spezifischen
Festsetzungen zu streichen. Die Regelungen zum Discounter sollen umfanglich im
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

In der Beratung im Planungsausschuss am 22.02.2018 wurde jedoch seitens der
Ausschussmitglieder die Beflrchtung gedullert, dass bei der allgemeinen Festsetzung eines
Mischgebietes die Ansiedlung eines Discounters nicht ausreichend sichergestellt ist. Der
Beschluss einer erneuten Offenlage in der vorgelegten Fassung wurde nicht gefasst und die

Verwaltung wurde beauftragt, die Errichtung eines Nahversorgers verbindlich abzusichern.

Die Verwaltung hat mit dem Vorhabentrager verbindliche Losungen besprochen.

Die Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist bei Beibehaltung der

beiden verschiedenen Bauvorhaben auf zwei verschiedenen Grundstiicken aus rechtlichen
Grinden nicht durchfihrbar. In diesem Fall wéare der Discounter das Vorhaben und der
Geschosswohnungsbau das einzubindende Fremdgrundstiick. Ein Fremdgrundstiick kann
jedoch in einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur einbezogen werden, wenn die
Nutzung in einem Kontext zu dem Vorhaben steht und von der GroflRe untergeordnet ist. Ein
notwendiger Zusammenhang zwischen Wohnungsbau und Discounter kann jedoch in dieser
stadtebaulichen Situation nicht begriindet werden. Darlber hinaus ist das Wohngrundstlick zu

grof3, um dieses als untergeordnet zu betrachten.
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Bei einer Aufteilung in zwei Bebauungsplane misste das Verfahren neu beginnen. Hierbei

wurde fiir den Discounter ein vorhabenbezogener Bebauungsplan und fir den Wohnungsbau
ein Angebotsbebauungsplan mit stadtebaulichen Vertrag erstellt werden. Aufgrund des
verklrzten Verfahrens gemaf § 13a ,Bebauungsplan im Innenbereich® kdnnte zwar die
Offenlage als nachster Schritt beraten werden. Der Vorhabentrager des Discounters scheut
jedoch den Zeitaufwand, weil alle Gutachten, die Abwagung und der Rechtsplan

entsprechend Uberarbeitet werden missten.

Als dritte Mdglichkeit wurde gepruft, ob in einem stadtebaulichen Vertrag gleichermalen

verbindliche Vereinbarungen hinsichtlich der Durchfihrung getroffen werden kénnen wie in
einem ErschlieBungs- und Durchfiihrungsvertrag. Dies wirde im Besonderen die Umsetzung
des Vorhabens in einem bestimmten Zeitraum betreffen. Der Vorhabentrager hat seine
Bereitschaft erklart, innerhalb von max. 3 Monaten nach Satzungsbeschluss den vollstandigen
Bauantrag einzureichen und innerhalb max. 18 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung
die Fertigstellung des Lebensmitteldiscounters durchzufiihren und diese mittels Vertragsstrafe
oder Sicherungsleistungen auch abzusichern.

Die Verwaltung schlagt vor, diesen Weg weiter zu verfolgen und mit dem Investor einen

entsprechenden Vertrag abzuschlief3en.

2. Bericht iiber das Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (wie aus der
Vorlage zur B4 vom 31.01.2018 und zum PLA vom 22.02.2018)

Die o6ffentliche Auslegung fand vom 08.05.2017 bis zum 09.06.2017 statt. Gleichzeitig wurde
die Beteiligung der Behorden durchgefiihrt.

Es wurden 15 Behdrden an der Planung beteiligt. Es wurden keine Bedenken gegen die

Planung vorgebracht

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind 12 Eingaben aus der Nachbarschaft
abgegeben worden, wovon eine Eingabe eine Unterschriftenliste von 96 Personen beinhaltet.
Von der Moglichkeit sich zu aulRern, haben demnach 108 Biirgerinnen und Blrger Gebrauch

gemacht.

Die Eingaben der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der

Vorlage ebenfalls als Anlage beigefiigt.

Die Eingaben beziehen sich einerseits auf die Auswirkungen des geplanten Discounters auf
das Wohnumfeld und andererseits auf die Grolke des geplanten Wohngebaudes. Es werden
Belastungen durch Verkehr, Larm, Licht, Geruch und der Baustruktur vorgetragen, die einer
angemessenen Einflgung eines Lebensmittelmarktes in das Wohngebiet entgegenstehen
wirden. Es wurden die vorgelegenen Gutachten in Zweifel gezogen. Kritisiert wurde von den
Anliegern, dass die Kundenfrequentierung insgesamt wesentlich héher und der Anteil der

fuBlaufigen Kunden wesentlich geringer anzusetzen sei. Auch seien nicht alle Belastungen
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einbezogen worden, wie die Einfahrt der Tiefgarage des Wohngebaudes, alle LKW-Anfahrten
und ggf. weitere im Mischgebiet mdgliche gewerbliche Nutzungen. Dartber hinaus wurden

insbesondere die Héhe und Massigkeit der geplanten Wohnbebauung kritisiert.

Der Vorhabentrager des Discounters hat insbesondere aufgrund der aus der Nachbarschaft
vorgebrachten Bedenken, weitergehende Untersuchungen zum Verkehr, zum Larm und zur
Tragfahigkeit des Discounters durchfiihren lassen.

Das vorhandene Verkehrsgutachten wurde auf die geaulRerten Bedenken aus der
Offentlichkeitsbeteiligung hin vertieft und die Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Stralennetzes auf die hinzukommenden Verkehre bestatigt.

In einer weitergehenden schalltechnischen Untersuchung wurde, um auf der sicheren Seite zu
sein, der Ansatz der mit dem Auto kommenden Kunden nochmals Gberprift und an die
aktuelle verkehrliche Situation angepasst. Durch eine Markt- und Standortanalyse wurde das
durchschnittliche Kundenaufkommen ermittelt und die zuvor getatigten Prognosen konnten

damit bestatigt werden.

Insgesamt kommen alle weiteren Untersuchungen dazu, dass die Nutzung eines Discounters
mit den Anforderungen des Wohnumfeldes vertraglich ist. Es werden verschiedene bauliche
Malnahmen bei der Umsetzung gefordert, die im stadtebaulichen Vertrag und im

Baugenehmigungsverfahren sichergestellt werden.

3. Anderungen des Bebauungsplanes (wie aus der Vorlage zur B4 vom 31.01.2018 und zum
PLA vom 22.02.2018)
Gleichzeitig wurde gepruft, ob die bisherigen Festsetzungen sich nicht zu sehr am konkret
geplanten Vorhaben orientieren. Dies kdnnte im Widerspruch zu den Festsetzungen eines
Mischgebietes in einem Angebotsbebauungsplan stehen. Durch die Festsetzung eines
Mischgebietes wird eine Mischung aus Wohnen und wohnvertraglichen Gewerbe
gewahrleistet. Beide Nutzungen sollten sich mdglichst gleichrangig im Plangebiet entwickeln.
Auch ein Lebensmittelmarkt bzw. ein Discounter ist ein Gewerbebetrieb, der — soweit er nicht
grofflachig ist (< 800 m?) — in einem Mischgebiet zulassig ist. So kann dem stadtebaulichen
Ziel entsprochen werden, im fullaufigen Umfeld der Wohnsiedlung Nahversorgung und
wohnungsnahe Dienstleistungen anbieten zu kdnnen. Aufgrund der geringen
Plangebietsgrofie wird sichergestellt, dass der gewerbliche Anteil im gesamten

Siedlungsbereich Kornelimlnster West eine untergeordnete Bedeutung hat.

In der o6ffentlichen Auslegung ist in den schriftlichen Festsetzungen flr einen Teilbereich (Ml
1) ein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment festgesetzt worden. Ebenso sind
Festsetzungen zu Stellplatzen und den Einkaufswagen getroffen worden. Diese fir einen
Discounter spezifischen Festsetzungen begrenzen den Bebauungsplan zu stark auf die
spezielle Betriebsart. Durch die Baunutzungsverordnung wird im ausreichenden Mal3e die
Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen geregelt. In einem Mischgebiet ist generell nur

kleinteiliger Einzelhandel zuldssig. Hierfur bedarf es keiner weiteren Festsetzungen.
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Auch die Begrenzung auf ein nahversorgungsrelevantes Sortiment wirde andere
Entwicklungen an dem Standort blockieren und bei gednderten Rahmenbedingungen im
Einzelhandel mdglicherweise zu Leerstanden fihren. An dem Standort ist z.B. ein
Blumenladen, ein Arztehaus oder eine Tierarztpraxis ebenso stadtebaulich gerechtfertigt. Die
Umsetzung aller Anforderungen bei der Ansiedlung eines Discounters, die sich aus den
Gutachten ergeben, kénnen durch den stadtebaulichen Vertrag und durch das

Baugenehmigungsverfahren sichergestellt werden.

Beschluss zur erneuten Offenlage (wie aus der Vorlage zur B4 vom 31.01.2018 und zum
PLA vom 22.02.2018)
Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan Nr. 974 - Korneliminster West/August-

Macke-Stralle - den Bebauungsplanentwurf folgendermaf3en zu andern:

- 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 Ml 1

gestrichen werden.

Abweichend von der Vorlage zur B4 vom 31.01.2018 und zum PLA vom 22.02.2018 werden
folgende Anderungen vorgenommen. Zum einen soll ein Einzelhandel nur bei einem Sortiment
der Nahversorgung zulassig sein und zum anderen soll den Bedenken der Eigentimerin des
angrenzenden Wohnhauses die Tiefgaragenzufahrt von der gemeinsamen Grenze abgerickt
werden.

- In den schriftlichen Festsetzungen 1.1.2 sollen die Festsetzungen zu
Einzelhandelsnutzungen auf Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment in der
»<Aachener Liste” als nahversorgungsrelevant aufgefuhrt sind, beschrankt werden.

- Im Rechtsplan soll die Lage der Zufahrt zur Tiefgarage der geplanten Wohnbebauung

um rd. 3 m in Richtung Norden verschoben werden.

Die vorgeschlagenen Anderungen betreffen die Grundziige der Planung. GemaR § 4a Abs. 3
BauGB ist eine erneute Offenlage erforderlich. Die Verwaltung empfiehlt daher den

Bebauungsplan in der nun vorliegenden Form erneut 6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

N o o s~ Db~

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes mit der Anderung

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen mit den Anderungen
Entwurf der Begriindung mit Anderungen

Stellungnahmen und Abwagungsvorschlag aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Vorlage FB 61/0944/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 29.01.2019 Seite: 5/5



