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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 -Trierer Strale /
Vennbahnweg - fiir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Brand
im Planbereich zwischen Trierer Strae, HeussstraRe und

Vennbahnweg

hier: Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1 BauGB
Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

11.05.2016 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.

953 sowie den Durchfuhrungsvertrag zur Kenntnis.

Er beschliel3t, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 — Trierer Stral’e / Vennbahnweg —

gemal § 4a Abs. 3 BauGB wie folgt vereinfacht zu &ndern:

- Reduzierung des geplanten Einzelhandelsgebaudes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur
Einhaltung der notwendigen Abstandflachen zum Grundstiick, Gemarkung Brand, Flur 7,
Flurstiick 1136 (Ringstralke 15 a)

- Konkretisierung und Verdichtung der Anpflanzung von Baumen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und redaktionelle Anpassung im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag und
der Begriindung

- Beschrankung der Randsortimente im Sondergebiet SO 3 —Lebensmittel-Verbrauchermarkt-
auf maximal 20% der Verkaufsflachen

Er beschlie3t weiterhin nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die zu samtlichen

Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht

berlcksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Der Rat der Stadt beschlie3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 - Trierer

StralRe/Vennbahnweg - fir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Brand im Bereich zwischen Trierer

StralRe, Heussstralle und Vennbahnweg in der gednderten Fassung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung und die Begrindung hierzu.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen
FB 61/0232/WP17 — Bericht Uiber das Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits-/ Behérdenbeteiligung
FB 61/0387/WP17 — Bericht Uber das Ergebnis der Offentlichen Auslegung

einschliellich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 06.09.2007 auf Empfehlung der Bezirksvertretung
Aachen-Brand den Aufstellungsbeschluss fir ein Plangebiet gefasst, das im Norden begrenzt wird
durch die Trierer Strae, im Westen durch die Heussstralle, im Stden durch die Rombachstralle und
im Osten durch den Vennbahnweg. Stadtebauliche Zielsetzung war die Neuordnung des
Einzelhandelsstandorts an der Trierer StralRe sowie die Entwicklung eines Wohngebietes im

sudwestlichen Bereich.

Zu diesem Plangebiet hat im Planungsausschuss am 14.06.2012 sowie am 04.07.2012 in der
Bezirksvertretung Aachen-Brand die Programmberatung fir einen Bebauungsplan gem. §13 a BauGB

inkl. Berichtigung des Flachennutzungsplanes stattgefunden.

Im weiteren Verlauf der Bearbeitung wurde die Verfahrensart von § 13 a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) umgestellt, die Bauleitplanung fiir den Gesamtbereich wurde geteilt in die
Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 953 und des

Bebauungsplans Nr. 943 sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes Nr. 129 und Nr.136.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 wird die Zielsetzung verfolgt, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung von Einzelhandelsflachen zur Starkung des
Stadtteilzentrums in Aachen-Brand zu schaffen. Die Darstellung im Flachennutzungsplan soll durch

die Anderung Nr. 129 in ,Sondergebiete” geéndert werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit hierzu hat in der Zeit vom 20.08.2012 bis 31.08.2012 stattgefunden.
Hierzu waren die Planungen ausgestellt, am 28.08.2012 bestand fur die Blrgerinnen und Blrger im
Rahmen eines Anhérungstermins Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung.

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden 29 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher

Belange am Verfahren beteiligt.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 17.09.2015 Uber das Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden beraten und folgenden Beschluss gefasst:

»,Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung (ber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemé&l § 3 Abs. 1 und der Behérden geméR § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und &ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur friihzeitigen Beteiligung, die nicht beriicksichtigt werden

konnten, zuriickzuweisen.
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Er beschlie8t gemal § 3 Abs. 2 BauGB die éffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 953 —Trierer Stral8e /VVennbahnweg- in der vorgelegten Fassung mit folgenden
MaBgaben:

-Es sind 20 zusétzliche Bdume zu pflanzen.

-Im Durchfiihrungsvertrag soll die Errichtung einer Photovoltaik-Anlage sowie einer Elektrotankstelle
vereinbart werden.

-Zum Thema Dachbegriinung findet zunéchst eine verwaltungsinterne Kldrung und darauf aufbauend
eine Abstimmung mit dem Investor statt.

AuBerdem beschlie3t er, die Anderung Nr. 129 des Flachennutzungsplanes1980 - Trierer

StraBe/Vennbahnweg- aufzustellen und in der vorgelegten Fassung 6ffentlich auszulegen.”

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand hatte am 01.09.2015 aus bezirklicher Sicht einen

entsprechenden Empfehlungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung der Planungen fand in der Zeit vom 26.10.2015 bis 27.11.2015 statt.
Parallel dazu wurden 37 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange an den Verfahren

beteiligt.

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand hat sich in ihrer Sitzung am 16.03.2016 mit dem Ergebnis der
offentlichen Auslegung beschéftigt und einen Empfehlungsbeschluss entsprechend dem Vorschlag

der Verwaltung gefasst.

Der Planungsausschuss hat am 17.03.2016 beraten und wie folgt beschlossen:

»Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung (iber das Ergebnis der Sffentlichen
Auslegung und der erneuten Beteiligung gemal3 § 4a Abs. 3 BauGB zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 — Trierer Stral3e /
Vennbahnweg — geméall § 4a Abs. 3 BauGB wie folgt vereinfacht zu &ndern:

-Reduzierung des geplanten Einzelhandelsgebdudes im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur
Einhaltung der notwendigen Abstandflachen zum Grundstiick, Gemarkung Brand, Flur 7, Flurstiick
1136 (Ringstralle 15 a)

- Konkretisierung und Verdichtung der Anpflanzung von Bdumen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und redaktionelle Anpassung im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag und der
Begrtindung.

- Beschrénkung der Randsortimente im Sondergebiet SO 3 —Lebensmittel-Verbrauchermarkt- auf
maximal 20% der Verkaufsfldchen

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen
der Offentlichkeit sowie der Behérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, fiir beide Bauleitplanverfahren zuriickzuweisen und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 953 -Trierer Stralle/Vennbahnweg- gemél § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu
beschliel3en.

Des Weiteren empfiehlit er dem Rat, die Anderung Nr. 129 des Fldchennutzungsplanes 1980 der Stadt

Aachen in der vorgelegten Fassung zu beschlie3en.
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Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Investor vertraglich zu vereinbaren, dass dieser notwendige
Anpassungsarbeiten zum Anschluss der Ful3- und Radwegeverbindung entlang des

Fachmarktzentrums an die Heussstral3e durchfiihrt und die Kosten hierfiir tibernimmt”.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie der Anderungsbeschluss zum
Flachennutzungsplan waren bereits flr die Ratssitzung am 06.04.2016 vorgesehen. Zu diesem
Zeitpunkt lagen jedoch noch nicht alle Voraussetzungen zum Abschluss des Durchfiihrungsvertrags
vor, so dass der Rat der Stadt in dieser Sitzung lediglich die Anderung Nr. 129 des

Flachennutzungsplanes beschliefien konnte.

Die Verwaltung empfiehlt nunmehr, auch den Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 953 zu fassen.

Anlage/n:

Entwurf des Durchflihrungsvertrags
Begrindung

Schriftliche Festsetzungen

Zusammenfassende Erklarung
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Durchfiinrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 — Trierer Strale / Vennbahnweg — Seite 1 von 17

Durchflhrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 — Trierer Straf3e / Vennbahnweg —

zwischen der

Stadt Aachen
-vertreten durch Herrn Oberblirgermeister Marcel Philipp und Herrn Stadtbaurat Werner Wingenfeld-
Lagerhausstr. 20, 52064 Aachen

(nachfolgend Stadt genannt)
und der

ALDI GmbH & Co. KG

-- vertreten durch Herrn Uwe Seiler, geschéaftsansassig in 52249 Eschweiler, Mariadorfer StralRe 1,

hier handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als einzelvertretungsberechtigter Geschéftsflinrer fiir die
im Handelsregister des Amtsgerichts Aachen unter HR B 1137 eingetragene Gesellschaft mit der Firma
Seiler Gesellschaft mit beschrankter Haftung mit Sitz in Eschweiler, Geschaftsanschrift: 52249
Eschweiler, Mariadorfer Stral3e 1, diese wiederum handelnd als alleinige Komplementérin der im
Handelsregister des Amtsgerichts Aachen unter HR A 2406 eingetragenen Gesellschaft mit der Firma
Aldi GmbH & Co. Kommanditgesellschaft mit Sitz in Eschweiler, Geschéftsanschrift: Mariadorfer Stral3e
1, 52249 Eschweiler,

- die ALDI GmbH & Co. Kommanditgesellschaft
(nachfolgend Vorhabentragerin genannt)

Uber die Ausarbeitung und Durchflihrung der stédtebaulichen Planung fir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 953 — Trierer Stral3e / Vennbahnweg —.
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Praambel

Der Planungsausschuss im Rat der Stadt Aachen hat auf den Antrag der Vorhabentragerin vom
05.12.2013 am 17.03.2016 den Einleitungsbeschluss gemél §2 Abs. 1 i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 — Trierer StraRe / Vennbahnweg — gefasst.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Brand innerhalb des im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt
ausgewiesenen Stadtteilzentrums Brand und wird begrenzt nérdlich durch die Trierer Stral3e (L 233) und
ostlich durch den Vennbahnweg. Es umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Brand, Flur 7, Flurstiicke
777 tlw., 813, 820 (tiw.), 826, 827 (tlw.), 835 (tw.), 842, 843, 846, 1135, 1142 und 1158 sowie Teile der
offentlichen Verkehrsflachen der Trierer Stral3e (L 233) mit einer Fl&che von insgesamt ca. 2,075 ha. Das
Plangebiet ist teilweise bebaut mit einer ALDI Filiale und Wohngeb&uden.

Die Vorhabentrégerin hat unter dem Beurkundungsdatum des 30. November 2015 die nachfolgenden
Liegenschaften erworben. Die entsprechenden Auflassungsvormerkungen wurden der Stadtverwaltung
vorgelegt:
— Grundbuch des Amtsgerichts Aachen von Brand Blatt 1807 Gemarkung Brand Flur 7, Flursttick
1158, Gebaude- und Freiflache, Ringstr. 13, groR: 872 gm,
— Grundbuch des Amtsgerichts Aachen von Brand Blatt 1807, Gemarkung Brand, Flur 7, Flurstiick
1135, Gebdude- und Freiflache, Ringstr. 17, groR3: 781 gm
— Grundbuch des Amtsgerichts Aachen von Brand Blatt 1807, Gemarkung Brand, Flur 7,
Flursttcke 813, Verkehrsflache, Vennbahnweg, grof3: 523 gm,
— Sowie folgende Teilflachen:
ca. 967 gm aus dem Grundstlick Gemarkung Brand Flur 7 Flurstick 820,
ca. 2.788 gm aus dem Grundstiick Gemarkung Brand Flur 7 Flurstiick 835, und
ca. 5.416 gm aus dem Grundstiick Gemarkung Brand Flur 7 Flurstiick 827.

Die sonstigen Liegenschaften befinden sich bereits im Eigentum der Vorhabentragerin.

Die Vorhabentragerin  beabsichtigt, im Plangebiet grofflachige und nicht  groffléchige
Einzelhandelsbetriebe sowie Biiros und ergédnzende Nutzungen (vgl. 8 3 dieses Vertrages) zu realisieren.
Die Stadt begriiRt die Vorhaben insbesondere zum Zweck der Stdrkung und Entwicklung des
Stadtteilzentrums Brand.

Das Vorhaben und die ErschlieBungsmalinahmen bestimmen sich im Einzelnen nach dem von der
Vorhabentragerin mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und Erschliefungsplan (Anlage 2). Der
vorliegende Vertrag regelt die Rechte und Pflichten der Vertragsparteien im Zusammenhang mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 953 zur Erstellung des nachfolgend
genannten Bauvorhabens und der damit zusammenhangenden ErschlieBungsmalinahmen.
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Gegenstand des Vertrages

Gegenstand des Vertrages ist die Errichtung von groRflachigen und nicht groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben, Biiros und weiteren, nachfolgend im Einzelnen genannten Nutzungen
sowie die Herstellung der ErschlieBungsanlagen nach Malgabe der Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Anlage 3) und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans,
sowie der sonstigen in diesem Vertrag vereinbarten Regelungen.

Ein Anspruch auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht nicht und kann
auch nicht durch diesen Vertrag begriindet werden.

Das Vertragsgebiet umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Brand, Flur 7 Flurstiicke 777 (tlw)
813, 820 (tiw), 826, 827 (tiw) 835 (tlw), 842, 843, 846, 1135, 1142 und 1158. Es stimmt mit den
raumlichen Grenzen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (iberein. Das Grundstiick der
Gemarkung Brand Flur 7 Flurstiick 1136, das in den rdumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 Abs. 4 BauGB einbezogen wird, ist nicht
Gegenstand dieses Vertrages und nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Das Vertragsgebiet umfasst die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzte
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Gemarkung Brand, Flur 7, Flurstiick 777 tiw.).
Die Grundstlicksflache steht im Eigentum der Stadt. Dieser Bereich wird in Abstimmung mit der
Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen (FB 61) - gestalterisch aufgewertet,
um eine stadtebaulich und gestalterisch ansprechende fuBlaufige Anbindung der
Vorhabengrundstiicke zu realisieren (vgl. § 3a).

Uber das vorstehend definierte Vertragsgebiet hinaus zéhlen auch Regelungen zur Planstrafe,
die im rdumlichen Geltungsbereich des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 943
gelegen ist und Uber die das Plangebiet an die stdlich verlaufende Rombachstral3e angebunden
wird, zum Gegenstand des Vertrages(vgl. § 5 Abs. 2).

§2
Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind:

1.
2.

3.

Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebiets (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Blatt 2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 953 —
Trierer Stral3e / Vennbahnweg — (Anlage 2)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 - Trierer StralRe / Vennbahnweg -einschl.
schriftlicher Festsetzungen und der Begriindung (Anlage 3)
Genehmigungsplanung Entwasserung / Rickhaltebecken der Ingenieurgesellschaft Herbst mbH
vom 15.10.2015 (Anlage 4)
Entwurfsplanung der Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH aus Februar 2016 betreffend die
Umgestaltung des Knotenpunkts Trierer Stral3e (L 233) / Ein- und Ausfahrt Plangebiet (Anlage 5),
Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953:

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR

vom 07.01.2016 (Anlage 6.1)
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(3)

e Artenschutzfachlicher Kurzbericht, Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR
vom 16.01.2015 (Anlage 6.2)
e Schallimmissionstechnische Voreinschétzung, IBK Ingenieurbiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-
Sommer aus Marz 2015 (Anlage 6.3)
e Verkehrsuntersuchung, BSV Biiro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr. Ing. Reinhold
Baier GmbH aus Januar 2015 (Anlage 6.4)
e Erganzende Untersuchungen zum Verkehrsgutachten, BSV Biro fir Stadt- und
Verkehrsplanung Dr. Ing. Reinhold Baier GmbH aus Mérz 2015 (Anlage 6.5)
e Luftschadstoffuntersuchung, Peutz Consult GmbH vom 26.01.2015 (Anlage 6.6)
e Geotechnischer Bericht (ber Baugrund, Grindung, Altlasten und Aussagen zur
Tragféhigkeit und Versickerungsfahigkeit des Bodens, Herbst Ingenieurgesellschaft mbH
vom 06.03.2015 (Anlage 6.7)
e Hydrologisches Gutachten, Herbst Ingenieurgesellschaft mbH vom 05.01.2015
(Anlage 6.8)
e Bodenuntersuchungen auf dem Grundstick Trierer StraRe 688, Hydrogeologisches
Ingenieur Biiro Olzem, 30.03.1989, (Anlage 6.9)
e Altlastenuntersuchung (AA 9914) im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 678
,Brander Feld" in Aachen Brand, Geobit, 02.09.1998, (Anlage 6.10)
e Nachuntersuchungen zur abfallrechtlichen Klassifizierung nach DepV, Geotaix, 2009,
Anlage (6.11)
Ansicht Fassadengestaltung (Anlage 7)
Gestaltung/Begriinung Larmschutzwande (Anlage 8)
Ansicht Werbeanlagen (Anlage 9)

. MalRnahmenubernahmevertrag vom .......................(Anlage 10).
11.
12.

Plan zur Platzgestaltung Trierer StraRe / Vennbahnweg (Anlage 11)
Pflanzplan M 1:250 vom 18.01.2016 (Anlage 12)

83
Bauvorhaben

Das Bauvorhaben umfasst die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters, eines Lebensmittel-
Vollsortimenters und eines Drogeriemarkts. Weiter wird ein kleines Fachmarktzentrum mit
folgenden Einzelhandels- und sonstigen Nutzungen im Erdgeschoss realisiert: Béackerei,
Textilgeschaft, Apotheke, Schreibwarenladen mit Lotto / Toto. Das Obergeschoss des
Fachmarktzentrums wird flir Biros und Arztpraxen genutzt. Die bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellplatze werden auf einer zentralen Stellplatzanlage hergestellt. Dariiber hinaus
werden mindestens 29 Stellplatze in einer Tiefgarage, deren Zufahrt Uber die Heussstral3e
erfolgt, ausgewiesen. Zu dem Vorhaben gehdrt die Herstellung dieser Stellplatze sowie deren
verkehrliche ErschlieBung, die Freiflaichengestaltung und Entwésserung.

Auf den Dachfléchen des Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes wird — wie im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeichnerisch ausgewiesen — eine Photovoltaikanlage
realisiert.

Die Gestaltung der Gebaudefassaden erfolgt geméal3 den Darstellungen in Anlage 7.
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Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist maximal eine freistehende Werbeanlage auRerhalb der
Baugrenzen im Bereich der Zufahrt in maximal 5,50 m Hohe zuldssig. Weitere Werbeanlagen
sind nur an der Gebaudefassade mdglich und diirfen den Hochpunkt des Daches um maximal 5
m Uberschreiten. An den Eingangen der Gebaude im SO 1 sind zusétzliche Werbetrager in einer
maximalen Grdl3e von 2 m x 2 m erlaubt.

Die Vorhabentragerin errichtet und betreibt im Plangebiet eine &ffentlich zugéangliche
Solarladestation fir Fahrréader und Pkw.

Die Ver- bzw. Entsorgungsleitungen flir das Grundstiick Ringstralle 15a sind in Folge der
geplanten Uberbauung in den hierfir festgesetzten Streifen fir das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten dieses Grundstiickes auf Kosten der Vorhabentrégerin zu verlegen. Die
Vorhabentragerin fuhrt rechtzeitig vor Beginn der Baumalnahme die notwendigen
Planvereinbarungen mit den 6ffentlichen und privaten Versorgungstragern durch.

§ 3a
Platzgestaltung sowie Zuwegung zum Vennbahnweg und zur HeussstraRe

(1) Der Platz im Bereich Trierer StralRe / Vennbahnweg wird gemaR dem als Anlage 11 beigefiigten

Plan gestaltet.

(2) Der Anschluss der FuBR- und Radwegeverbindung entlang des Fachmarktzentrums an die

Heusstralle erfordert Anpassungsarbeiten in der o6ffentlichen Verkehrsflache zwischen
Hausnummer 23 und 41. Dazu ist die Planung einvernehmlich mit der Stadt, Fachbereich
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Frau Poth, Tel. 0241 432 6070 abzustimmen. Die
Kosten tragt die Vorhabentragerin.

84
Umweltrechtliche Anforderungen und Malinahmen

Die Baufeldfreimachung ist vorzugsweise im Zeitraum Ende September bis Anfang Marz
vorzunehmen. Vor Abbruch der Gebdude Ringstrae 13 und der Aldi Filiale ist durch Kontrollen
eines Sachverstandigen fir Artenschutz auszuschlieRen, dass die Gebaude als Winterquartiere
fir Fledermause genutzt werden. Die sog. Schwarmkontrollen sind im Spatsommer (Mitte August
bis Mitte September) an zwei geeigneten Terminen durchzufiihren. Alternativ ist der Abbruch der
Gebaude durch einen Sachversténdigen flir Artenschutz zu begleiten.

Gemal} dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht der raskin Umweltplanung und Umweltberatung
GbR vom 16.01.2015 sind folgende Vermeidungsmafnahmen und funktionserhaltende
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen durchzufiihren:

a) Flr den Verlust von potentiellen Spaltenquartieren geb&udenutzender Flederméuse sind
12 Fledermauskasten an den neuen Baukdrpern oder an Bestandsgebduden im Umfeld
aufzuhangen. Einzusetzen sind Flachk&sten, vorzugsweise 2 bis 3 verschiedene Typen, oder in
die Fassaden der neuen Gebaude integrierte Fledermausquartiere. Die Ersatzquartiere sind in
einer Héhe von 4 bis 6 m aufzuhdngen bzw. anzubringen; auf die Mdglichkeit eines freien,
ungehinderten Anflugs ist zu achten. Die Ersatzquartiere sind mdglichst nach Siiden
auszurichten. Alternativ ist eine konstruktive Quartierschaffung, z.B. unter Attiken, grundsétzlich
maoglich. Die Eignung (Bauweise, Material) ist zuvor im Einzelnen mit der Stadt Aachen,
Fachbereich Umwelt (FB 36) abzustimmen.
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b) Fur den Wegfall eines Baumes mit Baumhohlen sind als Ersatzquartier fir Fledermause
2 Fledermauskasten im Baumbestand im Umfeld aufzuh&ngen. Die Ersatzquartiere sind in einer
Hohe von 4 bis 6 m aufzuhéngen; auf die Mdglichkeit eines freien, ungehinderten Anflugs ist zu
achten. Die Ersatzquartiere sind mdglichst nach Siiden auszurichten. Die MaRnahme ist mit
einem Sachverstandigen fiir Artenschutz abzustimmen.

C) Zum Erhalt des Lebensraums des Haussperlings sind 2 Brutk&sten bereit zu stellen oder
an der Fassade der neuen Gebdude aufzuhéngen. Alternativ ist ein Kompletteinbau (als
Niststein) in Stein- oder Betonbauten maglich. Die Brutk&sten sind in einer Hohe von mindestens
2 m aufzuhéngen. Die MalRnahme ist mit einem Sachversténdigen fur Artenschutz abzustimmen.

Externer Ausgleich

a) Nach der Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung im landschaftspflegerischen Fachbeitrag
der raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR vom 07.01.2016 haben die nach dem
Bebauungsplan zulassigen BaumaBnahmen eine negative Bilanz von 1.692 Okopunkten zur
Folge. Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe kdnnen nicht innerhalb des Plangebietes
kompensiert werden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im landschaftspflegerischen
Fachbeitrag beschriebenen notwendigen externen AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren und
dauerhaft zu erhalten. Die detaillierte MaRnahmenbeschreibung sowie zusatzliche Auflagen
ergeben sich aus der Anlage 10 zu diesem Vertrag. Die nach diesem Vertrag durchzufiinrenden
externen AusgleichsmaRnahmen sind dinglich im Grundbuch in der Weise zu sichern, dass sich
die jeweiligen Eigentiimer zur dauerhaften Duldung der Umsetzung sowie der Unterhaltung der
AusgleichsmalRnahmen auf inrem Grundstiick verpflichten.

b) Die dauerhafte Verpflichtung zur Pflege und Unterhaltung der nach diesem Vertrag
durchzufiinrenden Ausgleichsmanahmen obliegt unabhéngig von den Eigentumsverhaltnissen
der Ausgleichsflachen und ungeachtet des nachfolgend néher bezeichneten
MalRnahmenibernahmevertrags der Vorhabentragerin bzw. ihrem Rechtsnachfolger.

Die Vorhabentrégerin hat mit Manahmenubernahmevertrag vom .................. (Anlage 10) die
Stiftung Rheinische Kulturlandschaft mit der Umsetzung des Ausgleichs beauftragt. Diese wird
die Malinahmen durchfiihren und fur die Dauer von 30 Jahren die fachgerechte Pflege und
Aufrechterhaltung sowie die Kontrolle und Dokumentation der Kompensationsmanahmen
sicherstellen. Durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit ist sicherzustellen, dass sowohl die
Stiftung Rheinische Kulturlandschatft fir 30 Jahre als auch Bedienstete der Stadt, von der Stadt
beauftragte Personen sowie Bedienstete der deutschen Fachaufsichtshehérden dauerhaft
berechtigt sind, das Grundstiick jederzeit zu betreten, um Kontrollen und entsprechende
MalRnahmen zur dauerhaften Erhaltung der Ausgleichsmalinahme durchfiihren zu kdnnen. Die
Sicherung ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 953 der Stadt — Bauverwaltung -
nachzuweisen. Falls nach Ablauf von 30 Jahren UnterhaltungsmalRnahmen erforderlich werden,
werden diese nach vorheriger Information der Vorhabentragerin durch die Stadt bzw. von der
Stadt beauftragte Dritte durchgefiihrt. Die Kosten dieser Mainahmen trégt die Vorhabentragerin.
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, der Stadt — Fachbereich Umwelt - unverziiglich die
Zahlung der in 8 3 des vorgenannten MaBnahmeniibernahmevertrags vereinbarten Kaufpreises
nachzuweisen sowie die Stadt — Fachbereich Umwelt — unverziiglich schriftlich davon in Kenntnis
zu setzen, wenn das Vertragsverhaltnis mit der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft vorzeitig
beendet wird. Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass sie trotz Mainahmeniibernahmevertrag
gegenuber der Stadt Schuldnerin des erforderlichen externen Ausgleichs bleibt.

C) Die der Vorhabentragerin durch diesen Vertrag auferlegte Verpflichtung zur dauernden
Unterhaltung der Ausgleichsmalinahmen gilt zeitlich unbefristet. Die Vorhabentragerin kann
jedoch vorzeitig von dieser Verpflichtung entbunden werden bei

1. Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 953 durch die Stadt oder
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(5)

2. Wegfall der Ausgleichsbed(irftigkeit aus anderen Griinden.

Sofern dies nicht unmittelbar aufgrund geénderter Rechtsvorschriften eintreten sollte, ist fiir die
Feststellung dieser Voraussetzung die Entscheidung der ortlich zustandigen Landschaftsbehorde
mal3geblich.

Ergénzend zu Ziff. 7 der schriftichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind geméafR
Schallgutachten des Ingenieurbiiros IBK aus Mérz 2015 folgende schallmindernde Mal3nahmen
umzusetzen:

a) Die Ladezone Sid (Vollsortimenter) ist einzuhausen und mit einem Roll- oder
Sektionaltor zu versehen. Das Tor ist wéhrend des Anlieferungsvorgangs geschlossen zu halten;
dies ist durch entsprechende organisatorische Anweisungen an die Lieferunternehmen
weiterzugeben. Das Schallddmmmal} des Tores muss mindestens R'w=20 dB betragen. Der
lickenlose Abschluss des Tores zum Boden ist sicherzustellen (z.B. Gummilippe).

b) Im Bereich der Zufahrt von der Trierer Stral3e sowie stdlich im Bereich der Zufahrt aus
Richtung RombachstralRe werden jeweils Schrankenanlagen zur Unterbindung des Kfz-Verkehrs
aulerhalb der Betriebszeiten des Fachmarktzentrums realisiert. Im Bereich der Zufahrt von der
RombachstraRe wird zudem eine bauliche Sperre ausgefihrt, um die Einfahrt von Liefer-LKWs
auszuschlieBen. Die Schrankenanlage Rombachstraf3e verbleibt von 22.00 Uhr bis 9.00 Uhr, die
Schrankenanlage Trierer Stral3e von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr geschlossen. Die Anlieferung aller
Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
ausschlief3lich tiber die Trierer Stral3e zulassig und wird auf die Betriebszeiten von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr beschrankt.

C) An der ErschlieBungsstral3e (Planstralie 1, siehe Geltungsbereich des in der Aufstellung
befindlichen  Bebauungsplans Nr. 943) werden Stellplatze flir  Mitarbeiter der
Einzelhandelsbetriebe hergestellt. Durch eine Schrankenanlage ist dauerhaft sicherzustellen,
dass diese Stellplatze ausschliel3lich durch Mitarbeiter benutzt werden kénnen.

d) Im Bereich der Ostseite zum Vennbahnweg ist eine hochabsorbierende 3 m hohe und
mind. 40 m lange Schallschutzwand, die schalldicht an das Geb&ude anschlieRt, zu errichten.
Zur  Wohnbebauung Rombachstrale hin ist eine 250 m hohe und 70 m lange
hochabsorbierende Schallschutzwand zu errichten. Die Schallddmmung betragt jeweils
mindestens Rw = 25 dB. Die Schallschutzwénde werden wie in Anlage 8 dargestellt begrint.

e) Die zentrale Sammelstelle fur Einkaufswagen ist auf dem Betriebsgeléande in der Mitte
des Kundenparkplatzes zu errichten.
f) Es besteht Einvernehmen dariiber, dass im Zuge des bauordnungsrechtlichen

Genehmigungsverfahrens die schalltechnischen Voreinschatzungen fortzuschreiben sind und im
Sinne eines Gutachtens nach TA Larm konkretisiert werden mussen.

Folgenden wasserschutzrechtlichen Hinweise und Auflagen sind zu beachten:

a) Tiefgeschosse und Fundamente sind druckwasserdicht gemaR DIN 18195-6 oder in
alternativer druckwasserdichter Bauweise (z. B. ,weil3e Wanne*) auszubilden.

b) Tiefenbohrungen zur Versickerung, gleichgiltig ob fiur Drainagewasser oder
Niederschlagswasser, sind unzul&ssig.

C) Versickerungsanlagen sind genehmigungspflichtig. GemaR vorgelegtem Gutachten ist
auf dem Plangelande eine Versickerung nicht méglich und damit auch nicht genehmigungsféhig.
d) Es dirfen keine (iber die Bauphase hinaus dauernden Grundwasserabsenkungen bzw. -
ableitungen vorgenommen werden.

e) Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen wéhrend der Bauphase sind vorher bei der
Unteren Wasserbehorde zu beantragen.
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(6)

f) Das dauerhafte Ableiten von Drainagewasser / Grundwasser in den Mischwasserkanal
ist unzulassig.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich die im Pflanzplan (Anlage 12) dargestellten
BegrinungsmaRnahmen gemal der aufgefihrten Anzahlen, Pflanzqualitdten und Pflanzarten
vorzunehmen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Qualitdt der zur Pflanzung
vorgesehenen Baume, Straucher und Bodendecker missen den Gitebestimmungen des BdB
(Bund Deutscher Baumschulen) entsprechen. Die Pflanz- und Pflegearbeiten sind von einer
Fachfirma des Garten- und Landschaftsbau auszufiihren. Die Pflanzung ist dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten. Ausfalle sind zeitnah zu ersetzen. Ist die Pflanzung vollstandig erfolgt, ist ein
Abnahmetermin mit der Stadt, Fachbereich Umwelt zu vereinbaren. Baumstandorte innerhalb
versiegelter Flachen (Parkplatz) missen gemal dem Regelwerk ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen-Teil 2 Standortvorbereitungen  flir ~ Neupflanzungen“ der  FLL
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung e.V.) hergestellt werden. Die Baumgruben
missen ein Volumen von mindestens 12 m® aufweisen. Das Mindestmal? an offener
Baumscheibe betrdgt 6 gm. Der geforderte Wurzelraum wird durch den Einbau von
mineralischen Substraten unter angrenzenden befestigten Flachen im Umfeld des Baumes
geschaffen.

Fir die Baumpflanzungen (12 Stiick) im offentlichen Bereich des Vennbahnweges sind 1 Jahr
Fertigstellungspflege und 2 Jahre Entwicklungspflege durchzufiihren. Nach erfolgter
Entwicklungspflege ist flir diese Baume ein erneuter Abnahmetermin zu vereinbaren. da diese
dann in die Pflege und Unterhaltung des Aachener Stadtbetriebes Ubergehen. Die
Larmschutzwénde sind zu den stédtischen Grundstiicken hin mit Rankpflanzen dauerhaft
einzugriinen.

Fur den durch die neue Verkehrsflinrung auf der Trierer StraRe und der Zufahrt zur Tiefgarage
bedingten Wegfall von 4 Baumen und einem unbepflanzten Baumfeld ist innerhalb von 14 Tagen
nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung eine Entschadigungszahlung in Hhe von 21.000 € an
die Stadt, Fachbereich Umwelt — Abteilung Umweltvorsorgeplanung/Griinplanung -  zu
entrichten.

Bodenschutz und Altlasten:

a) Durch die geplanten Erdarbeiten kommt es zu Abgrabungen, Bodenumlagerungen und —
Auftrag. Der Einsatz schwerer Baumaschinen und intensive Befahrungen konnen zu
Beeintréchtigungen von Boden flihren, so dass den Belangen des vorsorgenden Bodenschutzes
durch eine bodenschonende Ausfiihrung in den zukinftigen Grin- und Freiflachen wahrend der
Baumalinahmen Rechnung zu tragen ist. Voraussetzung fur den Erhalt der Bodenfunktionen ist
die sachgerechte Behandlung des Bodens vor, wahrend und nach der Baumalinahme. Die
Bodenschutzbehdrde der Stadt Aachen hat dazu ein Merkblatt zum Bodenschutz auf Baustellen
zusammengestellt:
http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/umwelt/pdf/merkblatt_bodenschutz_baustellen.pdf. Die
Informationen aus dem Merkblatt sind - soweit sie fiir die Umsetzung des Bauvorhabens relevant
sind - zu berticksichtigen.

b) Fir das Grundstiick Trierer Stralle 688 (AS 3072) konnte der Altlastenverdacht
ausgeraumt werden. Da klein-rdumige Restbelastungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen,
ist die spatere Baumalinahme gutachterlich zu begleiten.

C) Auf dem Grundsttick ,An der Schmiede* befindet sich der Eintrag der Altablagerung AA
9914. Die Ablagerung setzt sich aus einer ca. 30-50 cm machtigen, oberflachennah gelegenen
Schlackenschicht zusammen. Die Bodenuntersuchungen zeigen auf, dass z.T. erhebliche
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Prifwertlberschreitungen flr Industrie- und Gewerbegrundstiicke fur die Schwermetalle Arsen,
Blei und Quecksilber vorliegen. Die Verwirklichung der zukiinftigen Nutzung (Einzelhandel) ist
erst nach Sanierung (Dekontamination durch Aushub, Sicherung) unter gutachterlicher
Begleitung zu-l&ssig. Es ist sicherzustellen, dass von den auf dem Baugrundstiick verbleibenden
Bodenmaterialien keine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgeht. Das Schlackenmaterial ist
im Falle der Entsorgung aufgrund der erhéhten Bleigehalte als gefahrlicher Abfall (> 2.500 mg/kg

Blei) einzustufen.
Auflagen zur Sanierungsmafnahme werden im Baugenehmigungsverfahren erteilt.

85
Art und Umfang, Herstellung der ErschlieRungsanlagen

(1) Die ErschlieBung nach diesem Vertrag umfasst nach MalRgabe der von der Stadt genehmigten

Planung folgende Mal3nahmen:

e Die verkehrssichere Umgestaltung des Knotenpunkts Trierer Strale / Ein- und Ausfahrt

Plangebiet Trierer StraRe und die Neuaufteilung der Fahrspuren gemaf Anlage 5;
e Ertiichtigung der Lichtsignalanlage Trierer Stral3e geméal3 Anlage 5;
e Anbindung des Grundstiicks an den Angebotshebauungsplan Nr. 943 der Stadt.

(2) Die PlanstralBe des Plangebietes ,Rombachstrale/Vennbahnweg* (Bebauungsplan Nr. 943) muss
bis zum 28.02.2017 von der Stadt fertiggestellt werden, so dass die Erreichbarkeit (ber die
Rombachstralle in das Plangebiet ,Trierer Stralle/Vennbahnweg® (Bebauungsplan Nr. 953)
gewdhrleistet ist. Sollte die Fertigstellung der Planstralle nicht fristgerecht erfolgen, wird die
Vorhabentragerin ein Unternehmen mit der Herstellung der Planstral’e beauftragen. Die Stadt wird
die hierfir notwendige komplette Planunterlage und Leistungsbeschreibung der Vorhabentragerin
kostenlos zur Verflgung stellen. Die Stadt informiert schriftlich die Vorhabentragerin bis spatestens
15.12.2016, falls die Planstrale nicht fristgerecht fertiggestellt werden kann. Sofern die
Vorhabentrdagerin die PlanstraBe nach MafRgabe der Stadt herstellen lasst, werden die daraus
entstehenden Kosten von der Vorhabentrdgerin vorfinanziert und von der Stadt auf Nachweis

erstattet. Die Einzelheiten werden gesondert vereinbart.

§6
Entwasserung

(1) Die Entwasserung wird gemaB Anlage 4 realisiert. Das Grundstick darf nur dber die
Mischwasserkanalisation in der Trierer StralRe entwassert werden. Eine zusatzliche Entwésserung
uber den Mischwasserkanal in der Rombachstralle scheidet aus Griinden des Hochwasserschutzes

aus, da das RUB Rombachstrafe keine ausreichenden Kapazitaten aufweist.

(2) Aus Griinden der eingeschrankten hydraulischen Leistungsfahigkeit der 6ffentlichen Kanalisation ist
eine Rickhaltung, welche ein Fassungsvermégen von mindestens 220 m3 aufweisen muss,
erforderlich. Der Abfluss in den offentlichen Abwasserkanal muss auf Qab < 70 | / s begrenzt
werden. Die Einhaltung der maximal zuldssigen Einleitungsmenge ist durch eine geeignete
Drosseleinrichtung  mit  definierter  Leistung  sicherzustellen. Das Fabrikat (Hersteller,
Typenbezeichnung) des Drosselorgans ist der Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen, Herr Etheber (Tel.: 0241 432 6685) - vor Ausfiihrungsbeginn mitzuteilen. Planung,
Bau und laufender Betrieb / Unterhaltung sind Angelegenheiten der Vorhabentrégerin Alle damit
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verbundenen Aufwendungen gehen zu ihren Lasten. Die vor genannten Anlagen werden somit zu
Bestandteilen der privaten Grundstlicksentwésserungsanlage.

(3) Die Entwasserungsplanung auf dem Grundstiick muss den allgemein anerkannten Regeln der
Technik (einschl&gige Normen, DIN EN, DWA-Arbeits- und Merkblattern, u.s.w.) entsprechen.

(4) Um eine hydraulische Uberlastung des 6ffentlichen Abwasserkanals, aber auch Sachschaden durch
Rickstau auf dem Grundstiick der Vorhabentrégerin, auszuschlieRRen, ist eine einwandfreie Funktion
des Drosselorgans und der Rickhaltung dauerhaft sicherzustellen. Die Wartungsempfehlungen des
Drosselherstellers sind daher zwingend einzuhalten. Ein Wartungsvertrag tiber eine Drosselwartung
wie auch der Rickhaltung wird empfohlen. Die Stadt behalt sich im Falle von hydraulisch
Uberlasteten Abwasserkanédlen im Unterlauf vor, von der Vorhabentrdgerin / vom Bauherm
Nachweise uber die Durchfiihrung der Wartungen anzufordern.

(5) Der Grundstlcksentwésserungsanschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal ist bei der Stadtwerke

Aachen AG (STAWAG) zu beantragen und wird durch diese hergestellt.

87
Denkmalschutz

Auf der Basis der derzeit fir die Flache verfligbaren Unterlagen sind keine Konflikte mit den 6ffentlichen
Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erkennen. Konkrete Untersuchungen zum Bestand an
Bodendenkmalern wurden jedoch nicht durchgeflihrt. Es wird auf die Bestimmungen der 88 15, 16
DSchG NW (Meldepflicht und Verénderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern)
hingewiesen. Danach sind bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde der
Stadt Aachen als Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
Aulenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.. 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199
unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunéchst unveréndert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Ein Verstol3 gegen die Meldepflicht wird mit einem Buf3geld geahndet (§ 41 DSchG NW).

§8
Kampfmittel

Die Testsondierung ergab keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bombenblindgéngern bzw.
Kampfmitteln. Kampfmittel wurden nicht geborgen. Aus Sicht des KBD kann mit den Arbeiten begonnen
werden. Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher
kann diese Mitteilung nicht als Garantie der Freiheit von Bombenblindgdngern/Kampfmitteln gewertet
werden. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzustellen und unverziiglich die
Bauverwaltung der Stadt Aachen oder die néchstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen. Erfolgen
zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen etc. wird seitens des KBD eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

89
Durchfiihrungsverpflichtung
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(1) Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich zur Durchfiihrung der in den 8§ 3-6 beschriebenen Vorhaben-
und Erschliefungsmalinahmen nach den Regelungen dieses Vertrages und den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

(2) Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, bis spatestens 12 Monate nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 953 — Trierer Stral3e / Vennbahnweg — einen im Sinne
der Verordnung Uber bautechnische Prifungen (BauPrifvVO) vollstandigen, prif- und
genehmigungsfahigen Bauantrag fur das in § 3 genannte Vorhaben bei der Stadt — Fachbereich
Bauaufsicht — einzureichen. Die Vorhabentrégerin wird spatestens 12 Monate nach Erteilung der
Baugenehmigung mit dem Vorhaben beginnen und das gesamte Vorhaben ab Baubeginn innerhalb
von 2 Jahren fertig stellen.

Die Fristen konnen auf Antrag der Vorhabentrdgerin in begriindeten Féllen verl&ngert werden.
Zeitverzogerungen hemmen die vorgenannten Fristen, soweit die Verzdgerung einen
zusammenhangenden Zeitraum von 2 Wochen (berschreitet und wenn eine der folgenden
Voraussetzungen vorliegt:

a) hohere Gewalt oder sonstige unvorhersehbare bzw. von der Vorhabentrégerin nicht zu
vertretende Umsténde (z.B. Streik, aulRergewdhnliche Witterungsverhaltnisse etc.) oder

b) es wurden Rechtsmittel gegen den Bebauungsplan und / oder die
Baugenehmigung(en) eingelegt.

In den vorgenannten Fallen verléngert sich die Frist um den Zeitraum, wahrend dessen die Erflllung
der Durchfuhrungsverpflichtung gehemmt war bzw. bzgl. lit. b) um den Zeitraum bis zur Riicknahme
des/der Rechtsmittel oder bis zu einer rechtskraftigen Entscheidung in der Hauptsache, maximal
jedoch um einen Zeitraum von 2 Jahren.

(3) Die Stadt verpflichtet sich, innerhalb von 3 Monaten eine Entscheidung Uber den Bauantrag zu
treffen.

(4) Bei Nichteinhaltung der in Abs. 2 vereinbarten Pflichten wird die Stadt im Sinne des § 12 Abs. 6
BauGB evtl. eine Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes prifen und ggf. von
diesem Recht Gebrauch machen.

810
Ausschreibung, Vergabe, Bauleitung fiir Arbeiten im 6ffentlichen Raum

(1) Mit der Ausfuhrungsplanung und der Bauleitung fiir die MafRnahmen zur Umgestaltung des
Knotenpunkts Trierer Stral3e / Ein- und Ausfahrt Plangebiet Trierer Strafle hat die Vorhabentrégerin
ein anerkanntes Ingenieurbiro zu beauftragen. Eine dem Projekt entsprechende
Haftpflichtversicherung flir Personen-, Sach- und Vermdgensschaden ist durch das beauftragte
Ingenieurbiro nachzuweisen.

(2) Die erforderlichen Vermessungsarbeiten sind einem 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur mit
der Mallgabe in Auftrag zu geben, diese mit der Stadt — Fachbereich Geoinformation und
Bodenordnung — abzustimmen.

(3) Bauleistungen sind nur nach Ausschreibung auf der Grundlage der VOB/A und des Gesetzes zur
Sicherung von Tariftreue und Sozialstandards sowie fairen Wetthewerbs bei der Vergabe
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offentlicher Auftrdge und nur mit Zustimmung der Stadt — Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen, Frau Poth (Tel.: 0241 432 6070) — zu vergeben. Der Zustimmung bediirfen
weiterhin die Leistungsverzeichnisse aller auf die 6ffentliche Flache bezogenen Bauleistungen.

811
Durchfiihrung der Arbeiten im 6ffentlichen Raum

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Bauleistungen auf Grundlage der VOB ausfiihren zu
lassen.

Die Vorhabentrdgerin hat durch Planvereinbarung/Koordinierung mit der STAWAG und sonstigen
Leitungstrégern sicherzustellen, dass vorhandene Leitungen nicht beeintrachtigt werden und dass
neue Ver- und Entsorgungseinrichtungen fiir das ErschlieRungsgebiet (z.B. Kabel fir Telefon und
Antennenanschluss, Telekom-, Strom-, Gas- und Wasserleitungen, Hausanschliisse sowie
Leitungen flr weitere Lizenznehmer) so rechtzeitig in den kiinftigen Verkehrsflachen verlegt werden,
dass die zigige Fertigstellung der ErschlieSungsanlagen nicht behindert und ein Aufbruch fertig
gestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Die Verlegung von Kabeln iber Freileitungen ist nicht
zugelassen. Notwendig werdende Zustimmungen zur Verlegung von Leitungen sind einzuholen und
vorzulegen.

Die Vorhabentragerin hat notwendige behordliche sowie sonstige Genehmigungen bzw.
Zustimmungen vor Baubeginn einzuholen.

Der Baubeginn ist der Stadt - Bauverwaltung - zwei Wochen im Voraus anzuzeigen. Die Stadt oder
ein von ihr beauftragter Dritter ist berechtigt, die ordnungsgemélie Ausfihrung der Arbeiten zu
uberwachen und die unverziigliche Beseitigung festgestellter Mangel zu verlangen.

Die Vorhabentragerin hat im begrindeten Einzelfall auf Verlangen der Stadt von den fiir den Bau der
Anlage verwendeten Materialien nach den hierfiir geltenden technischen Richtlinien Proben zu
entnehmen und diese in einem von beiden Vertragsparteien anerkannten Baustofflaboratorium
untersuchen zu lassen sowie die Untersuchungsbefunde der Stadt vorzulegen. Die
Vorhabentragerin verpflichtet sich weiter, Stoffe oder Bauteile, die diesem Vertrag nicht
entsprechen, innerhalb einer von der Stadt bestimmten Frist zu entfernen.

Mutterboden, der bei der Durchfihrung des Vorhabens ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen (8 202 BauGB). Seine Verbringung
und Verwertung auf3erhalb des Vertragsgebietes bedarf der Zustimmung durch die Stadt.

Falls bei Durchfiinrung der Erschlieungsmanahme Grundwasser angetroffen wird, ist der Stadt -
Untere Wasserbehdrde - unverziglich Anzeige zu erstatten (8 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG).

8§12
Haftung und Verkehrssicherung wahrend der MalRnahmen im 6ffentlichen Raum

Vom Tage des Beginns der Erschlieungsarbeiten an Gbernimmt die Vorhabentrégerin innerhalb
des Bebauungsplangebietes sowie der in Anspruch genommenen offentlichen Flachen des
Vertragsgebietes die Verkehrssicherungspflicht.
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(2)

Die Vorhabentrdgerin haftet bis zur Abnahme der ErschlieBungsanlagen fiir jeden Schaden, der
durch die Verletzung der bis dahin ihr obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht
entsteht oder fiir solche Schéden, die infolge der Erschlieiungsmanahmen an bereits verlegten
Leitungen verursacht werden.

Die Vorhabentrégerin stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzanspriichen frei. Diese
Regelung  gilt  unbeschadet der  Eigentumsverhdltnisse. ~ Vor  Beginn  der
ErschlieBungsmalinahmen ist das Bestehen einer ausreichenden Haftpflichtversicherung auf
Anforderung nachzuweisen.

813
Abnahme der 6ffentlichen Flachen und Méngelbeseitigungsanspriiche

Die Vorhabentrégerin zeigt der Stadt (Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Frau
Poth Tel.: 0241/432 6070) die vertragsgeméalie Herstellung der Erschliefungsanlagen schriftlich
an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin fiir einen Tag innerhalb von zwei Wochen nach
Eingang der Anzeige fest. Die Bauleistungen sind von der Stadt und der Vorhabentragerin bzw.
dem von ihr Beauftragten gemeinsam  abzunehmen. Die  Abnahme  der
Entwasserungseinrichtungen hat durch die STAWAG unter Beteiligung der Stadt
(Koordinierungsstelle Abwasser, Herr Etheber, Tel.: 0241/432 6685) zu erfolgen. Die Ergebnisse
sind zu protokollieren und von den Vertragsparteien bzw. der STAWAG zu unterzeichnen.

Die Vorhabentrégerin Gbernimmt die Gewéhr, dass die erbrachte Leistung zur Zeit der Abnahme
durch die Stadt bzw. der STAWAG die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den
anerkannten Regeln der Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist, die
den Wert oder die Tauglichkeit zu dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder
mindern. Die Mangelbeseitigungsanspriche der Stadt werden durch baufachliche
Genehmigungen und Abnahmen der Vertragsleistungen nicht eingeschrank.

Die Mé&ngelanspriiche richten sich nach den Regeln der VOB sowie nach den zusétzlichen
technischen Vorschriften und Richtlinien fur den Bau bitumingser Fahrbahndecken des
Bundesministers fir Verkehr (ZTV Asphalt-STB 94) und zur Herstellung von Pflasterdecken,
Plattenbeldgen und Einfassungen (ZTV Pflaster-STB) in der jeweils geltenden Fassung. Die
Verjahrungsfrist flir Mangelanspriiche wird fiir die Stralle und die Entwasserungseinrichtungen
auf vier Jahre festgesetzt. Sie beginnt mit der Abnahme der jeweiligen MalRnahme durch die
Stadt bzw. die STAWAG.

Wegen unwesentlicher Mangel kann die Abnahme nicht verweigert werden. Werden bei der
Abnahme Mangel festgestellt, so sind diese innerhalb von 3 Monaten, vom Tage der
gemeinsamen Abnahme an gerechnet, durch die Vorhabentragerin zu beseitigen. Die Frist von 3
Monaten verlangert sich, wenn die Verzégerung nicht durch die Vorhabentrégerin zu vertreten
ist. Den Nachweis hiertiber erbringt die Vorhabentragerin. Im Falle des Verzugs um mehr als 3
Monate oder bei Gefahr in Verzug ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf Kosten der
Vorhabentrdgerin beseitigen zu lassen. Wird die Abnahme wegen wesentlicher Mangel
abgelehnt, kann fir jede weitere Abnahme ein Entgelt von 250,00 € (in Worten:
zweihundertfinfziy EURO) angefordert werden. Dies gilt auch, wenn die Vorhabentragerin oder
ein von ihr Beauftragter zum Abnahmetermin nicht erscheint.
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8§14
Ubernahme der ErschlieBungsanlagen

Die Ubernahme in die StraRenbaulast und die Verkehrssicherungspflicht der Stadt erfolgen mit der
Abnahme der endgiiltig fertig gestellten ErschlieBungsanlagen bzw. Teileinrichtungen.

Bis spatestens 2 Monate nach der Ubernahme der ErschlieBungsanlagen bzw. Teileinrichtungen
sind die von der Vorhabentrégerin und die durch den von ihr beauftragten Ingenieur gefertigten und
beschafften Unterlagen (ber die nach diesem Vertrag hergestellten Anlagen der
Stadt - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Frau Poth — kostenfrei auszuhéandigen.

Zu den Unterlagen gem. Abs. 2 gehdren:

a) die vom beauftragten Ingenieurbiro sachlich, fachtechnisch und rechnerisch richtig
festgestellten Schlussrechnungen mit den dazugehdorigen Aufmalien,
Abrechnungszeichnungen und Massenberechnungen einschlieRlich der Bestandspléane der
Verkehrsanlagen,

b) die Schlussvermessung und die Bescheinigung eines oOffentlich  bestellten
Vermessungsingenieurs (ber die Einhaltung der Grenzen, aus der sich dariiber hinaus ergibt,
dass samtliche Grenzzeichen sichtbar sind.

Die nach Absatz 2 und 3 vorgelegten Unterlagen und Pléane gehen kostenfrei in das Eigentum der
Stadt tber.

Bei nicht fristgerechtem Einreichen der Unterlagen bei der Stadt verpflichtet sich die
Vorhabentrdgerin zur Zahlung einer Vertragsstrafe in Héhe von monatlich 150,00 Euro und
unterwirft sich hinsichtlich der Vertragsstrafe der sofortigen Zwangsvollstreckung.

815
Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, die im Bebauungsplan Nr. 953 festgesetzten Geh- Fahr- und
Leitungsrechte durch Eintragung 6ffentlich-rechtlicher Baulasten zu sichern. Die Kosten hierfir tragt
die Vorhabentragerin.

8§16
Sicherheitsleistungen

Die Vorhabentragerin leistet zur Sicherheit aller sich fiir sie aus diesem Vertrag ergebenden
Verpflichtungen eine Sicherheit in Hohe von insgesamt 302.600,00 € (in Worten:
dreihundertzweitausendsechshundert ~ Euro)  durch ~ Ubergabe  einer  unbefristeten
selbstschuldnerischen Biirgschaft einer der deutschen Bankenaufsicht unterstellten Bank oder
Sparkasse bis spatestens 14 Tage nach Unterzeichnung dieser Vereinbarung. Kommt die
Vorhabentrdagerin einer oder mehreren Verpflichtungen aus diesem Vertrag auch nach
Inverzugsetzung nicht nach oder wird (ber das Vermdgen der Vorhabentrdgerin das
Insolvenzverfahren eréffnet oder ein Antrag auf Eroffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse
abgewiesen oder ist die Vorhabentragerin aus sonstigen Griinden zahlungsunfahig und die Stadt
wird dadurch verpflichtet, die fiir die Bauvorhaben erforderliche ErschlieBungsmanahmen und
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sonstigen Anforderungen gemal dieses Vertrages selbst durchzufiinren bzw. fertig zu stellen, ist
die Stadt berechtigt, die Burgschaft in Anspruch zu nehmen. Die Birgschaftssumme gliedert sich

wie folgt auf:

- Malnahmen Trierer StraRe 100.000 €
- Vermessung 5.000.€
- ArtenschutzmalRnahmen umweltrechtliche Manahmen 15.000 €
- Sanierung der Altablagerung 35.000 €
- Durchfiihrung Pflanzplan 42.000 €
- externer Ausgleich 84.600 €
- Ersatzzahlung geféllte Stralenbaume 21.000 €

Die Biirgschaft wird nach erfolgter Ubernahme der Anlagen/Teileinrichtungen bzw. Erfiillung der
jeweiligen Vertragsauflage unverziglich an die Vorhabentragerin zurlickgegeben bzw. reduziert,
sofern die M&ngelanspriichebirgschaft nach Abs. 2 eingegangen ist.

Als Sicherheit fiir die ordnungsgemafRe Herstellung der vertraglich vereinbarten Anlagen im
offentlichen Raum hat die Vorhabentragerin im Anschluss an die Abnahme eine unbefristete
selbstschuldnerische Mangelanspriichebirgschaft einer der deutsche Bankenaufsicht unterstellten
Bank oder Sparkasse zugunsten der Stadt bei der Stadt Aachen, Bauverwaltung einzureichen. Die
Burgschaft belduft sich auf 3 % der Auftragssumme, welche der Stadt Aachen, Bauverwaltung,
durch die Vorhabentragerin nachzuweisen ist. Nach Ablauf der Verjahrungsfrist fir
Méngelanspriiche nach VOB und der ggf. erforderlichen Mangelbeseitigung reicht die Stadt die
Méngelanspriicheblirgschaft unverziglich zuriick.

8§17
Kostentragung

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfiihrung.

8§18
Haftungsausschluss

Eine Haftung der Stadt flir Entsch&digungen sowie fiir etwaige Aufwendungen der Vorhabentrégerin,
die diese im Hinblick auf die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes getroffen hat,
wird durch diese Vereinbarung nicht begriindet. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober
Fahrlassigkeit oder Vorsatz.

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Ubertragung der Planrealisierung auf einen Dritten
gemaR 8§ 12 Abs. 5 BauGB der Zustimmung durch die Stadt bedarf. Eine evtl. Verweigerung bedarf
eines wichtigen Grundes. Aus einer etwaigen sachgerecht begriindeten Verweigerung konnen
Anspriiche der Vorhabentragerin gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.

Flr den Fall eines gerichtlichen Streitverfahrens bzw. im Falle der Aufhebung der Satzung (iber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen Anspriiche der Vorhabentrégerin gegen die Stadt nicht
geltend gemacht werden. Dies gilt auch fir den Fall, dass sich die Unwirksamkeit der Satzung tiber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens
herausstellen sollte. Dieser Haftungsausschluss gilt nicht bei grober Fahrlassigkeit oder Vorsatz.
GemalR § 12 Abs. 6 S. 1 BauGB soll die Stadt den Bebauungsplan aufheben, wenn die
Vorhabentragerin den Plan nicht innerhalb der vereinbarten Frist (8 9) durchfihrt. Dies gilt auch im
Falle eines Rucktritts / einer Kiindigung gem. 8§ 20. Fur den Fall der Aufhebung der Satzung oder der
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Inanspruchnahme des Ricktritts- bzw. Kiindigungsrechts kénnen seitens der Vorhabentrégerin
keine Anspriiche gegen die Stadt geltend gemacht werden.

819
Rechtsnachfolge

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen
einem/einer evtl. Rechtsnachfolger/in in rechtsverbindlicher Form mit Weitergabeverpflichtung
aufzuerlegen. Die Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldnerin fir die Erfullung des
Vertrages neben einem/r etwaigen Rechtsnachfolger/in, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus dieser
Haftung entlésst.

8§20
Rucktritts- und Kindigungsrecht

(1) Sollte die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht innerhalb von 4 Monaten nach
Unterzeichnung dieses Vertrages in Kraft getreten sein, kann die Vorhabentrdgerin vom
Durchftihrungsvertrag  zurlcktreten. Dieses Ricktrittsrecht erlischt  mit Inkrafttreten  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

(2) Die Vorhabentragerin ist berechtigt, bei Aufhebung oder Unwirksamkeit der Satzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes den Durchflinrungsvertrag zu kiindigen.

(3) Sofern schon eine bestandskraftige Teil-/Baugenehmigung vorliegt, besteht weder ein Ricktritts-
noch ein Kiindigungsrecht.

8§21
Salvatorische Klausel/Schlussbestimmungen

(1) Vertragsanderungen und / oder Erganzungen sowie das Abweichen von dieser Formvorschrift
bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform. Mindliche Nebenabreden sind nicht getroffen
worden.

(2) Sollten sich einzelne Bestimmungen dieses Vertrages als ungiiltig erweisen, so wird dadurch die
Gliltigkeit des Vertrages im Ubrigen nicht beriihrt. In einem solchen Fall ist die ungiiltige
Bestimmung mdglichst so umzudeuten oder zu ergénzen, dass mit ihr der beabsichtigte rechtliche
und wirtschaftliche Zweck erreicht wird.

(3) Die Vertragspartner sichern sich insoweit gegenseitig eine loyale Erfillung dieses Vertrages zu.

8§22
Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird mit rechtsverbindlicher Unterzeichnung durch die Vertragsparteien wirksam, wenn
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 953 in Kraft tritt.
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Eschweiler, den .................... Aachen,den ..................
Vorhabentrégerin Stadt Aachen
In Vertretung
(Uwe Seiler) (Marcel Philipp) (Werner Wingenfeld)

Oberbiirgermeister ~ Stadtbaurat
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Der Oberbiirgermeister Stadt aachen

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953
— Trierer StraRe/Vennbahnweg -

im Stadtbezirk Aachen-Brand fiir den Bereich zwischen Trierer StraBe, HeussstraRe und Vennbahnweg
zur offentlichen Auslegung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in dem Aachener Stadtteil Brand, umgeben von der Trierer Stralke im Norden sowie der
Rombachstralle und dem Vennbahnweg im Stiden. Die ebene Flache liegt auf ca. 245 m + NHN. Die Strallen-
front zur Trierer StralRe ist mit ca. 13 m sehr schmal. Das hierliber erschlossene Grundstiick mit derzeitigen Nut-
zung durch eine ALDI SUD Filiale wird bis zu einer Tiefe von rund 230 m iiberplant. Von der Uberplanung ist ein
leerstehendes Mehrfamilienhaus und ein leerstehendes Einfamilienhaus sowie wie ein bewohntes Mehrfamilien-
haus und ein bewohntes Einfamilienhaus betroffen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im We-
sentlichen das Grundstiick der aktuellen ALDI-Filiale (Flurstiick 826) und die Geb&ude der Wohnbebauung mit-
telbar am Vennbahnweg (Flurstlck 1158, 1142, 1136 und 1135). Ferner werden die angrenzenden Grundstticke
(Flurstlick 827 und 835) und das Grundstlick ,An der Schmiede” (Flurstiick 820, 842 und 813) zudem ein Teil-
stlick der Trierer Strale (Ertlichtigung der Kreuzung / Flurstiick 272) und der obere Teil des Vennbahnweges
(Anschluss an die neue Kreuzung / Flurstiick 777) einbezogen. Die Grole des Plangebietes betragt ca. 20.745
gm (2,075 ha). Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist mit dem des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans nicht identisch. Das mit einem Wohngebaude bebaute Grundstiick der Gemarkung
Brand, Flur 7, Flurstiick 1136 steht nicht im Eigentum des Vorhabentrégers und ist demzufolge nicht Teil der Vor-
habengrundstlicke, wie sie im Vorhaben- und Erschliefungsplan ausgewiesen werden. Das Flurstlick 1136
grenzt unmittelbar an die Vorhabengrundstiicke an und ist demzufolge den Auswirkungen der Planung besonders
ausgesetzt. Um diese sorgfaltig abwagen und den Interessen des Grundstiickseigentiimers umfassend Rech-
nung tragen zu kdnnen, wird das Flurstiick 1136 daher gemaR § 12 Abs. 4 BauGB in den rdumlichen Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

1.2 Stadtebauliche Situation des Plangebietes

Derzeit befindet sich auf dem Plangebiet im nérdlichen Teil des Plangebietes eine ALDI-Filiale mit Stellplatzanla-
ge. Ostlich und siidlich der bestehenden ALDI-Filiale befinden sich angrenzend an den Vennbahnweg vier
Wohnhauser mit Erschliefungs- und Stellplatzflachen, sowie den dazugehdrigen Wohngarten. Der sudliche Teil
des Plangebiets ist zur Zeit Wiesenflache, welche mit Gehdlzbestand im Zentrum des Plangebietes bepflanzt ist.
Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an eine vorhandene Wohnbebauung im stdlichen Teil des Er-
schlieBungsstichs der Heussstralte an. Nordwestlich des Plangebiets sind weitere Einzelhandelsbetriebe (Netto,
Tierfachmarkt) vorhanden. Weiterhin befinden sich im weiteren Umfeld mehrere gewerbliche Anlagen und zwar
ostlich bzw. siiddstlich des Vennbahnweges. Dazu z&hlen zwei Schreinereibetriebe, die Firma Korr und die Firma
Holz-Coop, wobei fir letztere zurzeit bereits eine Gemengelage zur umliegenden Wohnnutzungen vorliegt. Auf-
grund der Lage an der HauptstralRe, der Trierer Strale, ist eine direkte Anbindung zur Innenstadt gewéahrleistet.

1.3 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn

Die Inhalte des neu aufgestellten Gebietsentwicklungsplanes flr den Regierungsbezirk Kdln / Teilbereich Region
Aachen sind mit Bekanntmachung vom 27.05.2003 (mit Ergénzungen, Stand April 2008) Ziel der Landesplanung
geworden. Das Plangebiet in Aachen-Brand (Trierer Stralle / Rombachstrale) ist hier als ,Allgemeiner Sied-
lungsbereich* (ASB) dargestellt.

Seite 3 von 45

24 von 81 in Zusammenstellung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 Begrlindung
-Trierer StralRe/Vennbahnweg-

1.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Der ,Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt fir den Bereich des Plangebiets im Norden ,Gewerbli-
che Bauflachen" und im Siiden ,Gemischte Bauflachen" dar. Die geplante Nutzung in Form von groRflachigen
Einzelhandelsfldchen entspricht nicht den derzeitigen Zielsetzungen des Flachennutzungsplans. Aufgrund des-
sen wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren der 129. Anderung geéndert.

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 953 entspricht den Zielen und Inhalten des stadtischen
Einzelhandelskonzeptes und den Aussagen der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption des Rahmenplans
Brand. Sie dient der Stabilisierung von Nahversorgern in den Stadtteilzentren und der Steuerung des grolflachi-
gen Einzelhandels auf integrierten Standorten mit zentren und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment. Fiir
den angrenzende Vennbahnweg wird ebenfalls den Aussagen des Masterplans entsprochen, der fiir diesen Be-
reich die Starkung der innerstadtischen Grlnverbindung mit attraktivem Wegenetz zum Ziel hat. Der gesamte
Planbereich soll in Sonderbauflachen fiir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, fiir die Unterbringung mehre-
rer grolflachiger Einzelbetriebe, geéndert werden.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 678 Il aus dem Jahr 1991. Die-
ser setzt fiir den nérdlichen Teil des Plangebietes Gewerbegebietsflache mit einer Grundflachenzahl von 0,6 fest.
Der restliche Teilbereich ist als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Die aktuellen Planungsziele der
Stadt Aachen zur Entwicklung eines Einkaufszentrums in dem ausgewiesenen Stadtteilzentrum Brand lassen
sich auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplans 678 Il nicht realisieren. Zur planungsrechtlichen Si-
cherung der Ziele des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes 2011 der Stadt Aachen ist die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans erforderlich.

2. Anlass der Planung

Fur das Plangebiet erfolgt die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB. Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Entwicklung von Einzelhan-
delsflachen zur Stérkung des Stadtteilzentrums Aachen Brand zu schaffen. Parallel zum vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan verfolgt die Stadt Aachen fiir die stdlich, an das Plangebiet grenzende Freiflache die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 943 als Angebotsplan zur Ansiedlung von Wohnnutzungen.

Im Masterplan* 2030 der Stadt Aachen ist dem Thema ,Einzelhandelsentwicklung® separate Aufmerksamkeit
gewidmet. Als Ausgangspunkt gilt es, das historische Erbe der Stadt in eine neue Zeit zu tberfihren und die Ver-
knupfungen mit der gewachsenen Kulturlandschaft zu verbessern. Vor diesem Hintergrund sind neue baukulturel-
le Impulse zu setzen, insbesondere auch fiir eine hochwertige Bauqualitat bei Neubauten. Gerade und insbeson-
dere bei den so genannten ,Nutzbauten®. Mit Blick auf die angestrebte weitere Profilbildung Aachens und seine
Stérkung in der (auch grenziberschreitenden) Konkurrenz der Oberzentren und Regionen bedeutet dies, die
Qualitaten der kompakten und gemischten Stadt mit kurzen Wegen fortzuentwickeln und durch qualitative ,In-
Wert-Setzung* des vielfaltigen historischen Erbes und neue baukulturelle Impulse Identitét stiftend zu wirken.
Dabei sind in die Jahre gekommene ,6ffentliche Freirdume, Platze, Parks, Grinflachen® neu in Wert zu setzen
und die Orte kultureller Angebote, Einrichtungen und Aktivitaten in der Stadt sinnvoll miteinander zu verknipfen.
In diesem Zusammenhang ist zudem eine Verkniipfung der Kerne mit den Kulturlandschaften im Freiraum herzu-
stellen bzw. zu verbessern. Die gewerbliche Struktur Aachens ist neben einigen Grofibetrieben im industriellen
wie im Dienstleistungsbereich durch einen relativ stabilen Mix an Klein- und Mittelbetrieben gekennzeichnet.
Durch den fortgesetzten Ausbau der Hochschulen und deren zunehmend engere Verbindung mit der Wirtschaft,
gewinnt Aachen als Wissenschafts- und Technologiestandort weiter Profil. Um einerseits bereits ansassige Be-
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triebe dauerhaft an den Standort Aachen zu binden und ihnen hier neue Entwicklungsméglichkeiten zu erdffnen,
sind die bestehenden, stadtebaulich integrierten Gewerbestandorte mit Blick auf die sich verandernden Anforde-
rungen neu zu profilieren und zu restrukturieren. Bei der Fortentwicklung der Gewerbestandorte sind die Grunds-
atze bzgl. Flacheneffizienz, Mischung, kurze Wege, leistungsfahige Erschlieung, Umweltvertraglichkeit und Ge-
staltungsqualitat zu beachten. Das Plangebiet ist im Rahmen des Masterplan* 2030 als Entwicklungsstandort
identifiziert und stabilisiert einerseits die Funktion der Aachener Innenstadt als Einzelhandelsstandort und neue
Anziehungspunkte in der Stadt zu berlcksichtigen, anderseits — erganzend dazu —, mit Blick auf altere und mobi-
litatseingeschrankte Bevdlkerungsgruppen, die Nahversorgung in den Ortsteilen zu sichern. Dabei soll ,groRfla-
chiger Einzelhandel“ mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an wenigen, verkehrlich sehr gut angebunde-
nen Lagen konzentriert werden.

Rahmenplanung Brand

Unter intensiver Beteiligung der Biirgerinnen und Birger von Brand in Zusammenarbeit mit der Verwaltung der
Stadt Aachen wurde unter der Federfiihrung des Blros scheuvens + wachten, Dortmund eine Rahmenplanung
fur Aachen-Brand erarbeitet, die im Januar 2009 veroffentlicht wurde. Diese Rahmenplanung erkennt den Be-
reich zwischen Trierer Stralke und Rombachstrafle als einen wesentlichen Entwicklungspunkt flir zentrales Woh-
nen und Einzelhandel und Nahversorgung. Als Rahmenbedingungen werden an die einzelnen Nutzungen die
folgenden Anforderungen gestellt, um eine stadtebauliche und architektonische Qualitat zu schaffen:

« Starkung der Trierer Stralle als Zentrumsfunktion und Einzelhandelsstandort,
+ Kombination von Einzelhandel und Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft,
* Reallisierung einer flexiblen, in Stufen umsetzbaren Gesamtkonzeption,

* Quartiersplatz als Scharnier ausbilden,

* Sicherung eines vertraglichen Einzelhandelssortimentes,

* Blindelung der Stellplatze auf gemeinsamer Fléche,

+ Verschiedene verdichtete Wohnformen entwickeln,

* Einrichtung eines Kinderspielplatzes,

* Ausbildung eines Entrees zur Trierer Stralie,

+ Konfliktfreie ErschlieBung Einzelhandel, Vermeidung von Schleichverkehr,

* Vermeidung unansehnlicher Riickfronten.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele zur Neuordnung des Bereiches an der Trierer Strale und der Erschlie-
Rung des Wohnbereiches ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Das bestehende Planungsrecht
des Bebauungsplans Nr. 678, II. Anderung aus dem Jahre 1989 wird den Anspriichen zur Steuerung des Einzel-
handels und Schaffung von Wohnraum in Brand nicht gerecht. Es besteht der Anspruch, die Bauleitplanung
Rombachstralie nicht isoliert zu betrachten, sondern vernetzt mit den umliegenden Bereichen zu entwickeln. Die
Bauleitplanung folgt dabei den Zielen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Aachen sowie der
Rahmenplanung Brand.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Aligemeine Ziele

GemaR den Zielen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Aachen soll das Stadtteilzentrum
Brand (das so genannte: ,VennbahnCenter”) auf den Planbereich siidwestlich der Trierer Stralle ausgedehnt
werden. Ziel der Planung ist die Neuordnung der vorhandenen Grundsttickssituation an der Trierer Strafe und
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die Entwicklung eines zeitgemalien Einzelhandelsstandortes. Hierbei spielt auch der angrenzende Vennbahnweg
eine Rolle.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, den Einzelhandelsstandort an der Trierer StralRe neu zu ordnen. In enger
Abstimmung und zeitlich parallel wird der Bebauungsplan 943 der Stadt Aachen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fur ein Wohngebiet - sidwestlich an das Plangebiet angrenzend - schaffen. Die Einzelhandelssituation an
der Trierer Strale ist sowohl aus gestalterischer Sicht als auch beziiglich der ErschlieBung derzeit unbefriedi-
gend. Der Wunsch zur Verlagerung und Betriebserweiterung des vorhandenen Vollsortimenters an der Heuss-
strale wird zum Anlass genommen, die Gesamtsituation neu zu ordnen. Ubergeordnetes Ziel der Bauleitplanung
ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein attraktives und zukunftsorientiertes Stadtteilzentrum far
Brand zu schaffen. Die vorhandene, historisch gewachsene Grundstiicksaufteilung mit den diagonal auf die Trie-
rer StralRe zulaufenden Grundstuicksgrenzen schrankt die Entwicklung stark ein. Wesentliche Kriterien fur die
Standortwahl sind die in Wohnbebauung integrierte Lage am Rand einer gewachsenen Einkaufslage (Trierer
StraRe) und die gute Verkehrsanbindung. Im Ubrigen sind geeignete Potentialflachen innerhalb des Stadtteilzent-
rums fiir die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe nicht verfiigbar.

Der Bereich zwischen Heussstralte im Nordwesten und der Freunder Landstralle im Slidosten ist entlang der
Trierer Strale gem. dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen (2011) bezuglich seiner Ein-
zelhandelsfunktion als Stadtteilzentrum zu werten. Als Begriindung wird ausgefhrt, dass sich der Standort durch
seine besonders gute Einzelhandelsausstattung fiir den taglichen und mittelfristigen Bedarf auszeichnet. Die Ver-
sorgungsfunktion des Stadltteils entspricht der eines Mittelzentrums. Die entlang der Trierer StralRe gelegenen
Einzelhandelsbetriebe bieten ein breit gefachertes Sortimentsangebot. Sie profitieren nicht nur von der Einwoh-
nerstarke des Versorgungsbereiches sondern auch von der Lage an dieser stark befahrenen Radialen. GemaR
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes soll die Versorgungsfunktion des Stadltteils Brand im Bereich Trierer- /
Heussstralle ausgebaut und neu geordnet werden. Ziel ist, die ansassigen Betriebe baulich mit einer gemeinsa-
men ErschlieBung und Stellplatzanlage zusammenzufassen.

Um eine sinnvolle Ausnutzung des zur Verfiigung stehenden Gelandes zu erreichen ist eine Uberplanung der
vorhandenen Wohngeb&ude an der Ringstralle notwendig. Das Wohnhaus RingstralRe 15a (Flurstiick 1136)
bleibt erhalten. Der Gebaudekérper im SO 2 bzw. SO 3 wird an das Wohnhaus nordlich bzw. siidlich angebaut.
Damit wird der im Bestand vorhandenen geschlossenen Bauweise Rechnung getragen. Gegentiber der Bebau-
ung im Bestand wird der geplante Gebaudekorper eine teilweise geringere Hohe aufweisen. Dadurch wird auch
fir eine ausreichende Belichtung gesorgt. Die dstlich ausgerichteten Gebaudefassaden zum Vennbahnweg hin
werden von der Planung nicht beeinflusst. Die ErschlieBung des Wohnhauses wird durch die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Leitungstrager fiir die Ver- und Entsorgung sowie fiir die Anlieger
gesichert. Den nach Art. 14 GG geschitzten Eigentumsrechten steht das stadtebauliche Ziel gegentiber, das
ausgewiesene Stadtteilzentrum mit den geplanten Einzelhandels- und ergédnzenden Nutzungen zu sichern und zu
starken und dadurch die Versorgung der Bevdlkerung zu verbessemn. Der Standort ist zudem bereits jetzt durch
Einzelhandel geprégt. Andere geeignete Grundstiicksflachen innerhalb des Stadtteilzentrums stehen nicht zur
Verfugung. Mit der vorliegenden Planung werden die Eigentumsrechte bezogen auf das Flurstlick 1136 einerseits
und die stadtebaulichen Ziele der Starkung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs und der Gewahr-
leistung der Versorgung der Bevolkerung andererseits zu einem gerechten Ausgleich gebracht.

Ausgehend von Uberlegungen, den vorhandenen Vollsortimenter EDEKA in der HeussstraBe zu entwickeln, wur-
den erste Gespréche seitens der Stadtverwaltung mit den Handelsh&usern EDEKA und ALDI bereits im Jahre
2004 gefiihrt. Grundidee war, die unbebaute Flache hinter der ALDI Filiale, welche im Eigentum der Stadt
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Aachen ist und von der Vorhabentragerin erworben wird, mit der ALDI Liegenschaft zu verschmelzen, um so eine
attraktive GréRe fiir die Neukonzeption eins Stadtteilzentrums zu erhalten.

Dennoch bedurfte es weiterer Jahre, um erste konkrete Planungsiiberlegungen seitens der Handelshauser vorzu-
legen — die dann die Entwicklungsidee der Stadt Aachen aufnahm und in eine auch fiir die spateren Betreiber der
baulichen Anlagen akzeptablen Form und Gréle zu dberfihren.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist das Ergebnis einer Vielzahl von Planungsansatzen, die allesamt die
Unterbringung von Einzelhandlebetrieben im Einklang mit der Planung eines (stadtischen) neuen Wohngebietes
und der notwendigen Erschlieung zum Untersuchungsgegenstand hatte. Im Vorentwurfsstadium wurde davon
ausgegangen, den betroffenen Grundstiickseigentimer des Garten- und Futtermittelhandels von den Vorziigen
der Gesamtplanung zu Uberzeugen. Zur Umsetzung der stédtebaulichen Neugestaltung des Gesamtbereiches
einschlieflich der Grundstticke an der Trierer Stralle wurde ein Konsens zwischen den Grundeigentiimern und
der Stadt Aachen vorausgesetzt. Die deutliche Ablehnung des Grundstiickseigentiimers und die gesicherte Dar-
stellung der Ubernahme des Einzelhandels durch die Kinder des jetzigen Eigentiimers haben dazu gefiihrt, den
Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplananderung auf den ersten Bauabschnitt zu
beschranken. Durch die Reduzierung der Geltungsbereiche entstehen dem Grundstiickseigentiimer keine Nach-
teile. In diesem Zusammenhang wurden denkbare Planungsbereiche nérdlich des Plangebietes, die Flache des
vorhandenen Einzelhandelsbetriebes ,Netto* sowie der Garten — und Futtermittelhandels ,Packbier®, spater auch
ausgeschlossen und der ,neue Wohnbereich* westlich des Plangebietes, als ,Angebotsplan” von der Stadt
Aachen eigenstandig entwickelt. Hierzu wird das bereits beschrieben Parallelverfahren durchgefiihrt. Ebenfalls
handelt es sich hier um die Durchfiihrung zweier eigenstandiger Bauleitplanverfahren.

3.2 Stadtebau und Gestaltung des ,,VennbahnCenter*

Von der Trierer Strafle aus gesehen wird im vorderen Bereich ein grolflachiger Drogeriemarkt entstehen. Dahin-
ter schlieft sich ein grofflachiger Lebensmittel-Discounter an. Die von den Fahrstreifen abgetrennte ,Futgén-
gerpassage” wird Uberdacht und flinrt am Drogeriemarkt und dem Lebensmittel-Discounter vorbei, hin zum Ein-
gang des Lebensmittel-Verbrauchermarktes. Die jeweiligen Eingénge werden in der Vertikalen durch Werbetra-
ger Uber Dach betont. Die Platzierung der drei Hauptbetreiber wird auch durch die Héhenentwicklung der Gebau-
de von aulen ablesbar. Freigestellte ,Rahmen® im Aufenbereich, die sich auch in der Vorhangfassade fortset-
zen, fassen die Gebaudeteile und flihren sie gleichermalen zusammen.

Die vorhandene Zufahrt von der Trierer Strale bleibt erhalten. Die relative ,Enge* dieser Zufahrt wird durch die
Aufweitung einer ,Platzanlage® neu gefasst. Bestandteil des Vorhabens ist die Ertlichtigung der Lichtsignalanlage
auf der Trierer Stralle. So wird nach Fertigstellung neben den jetzigen Abbiegemdglichkeiten eine Zufahrt von
Brand kommend auf die Liegenschaft, genauso mdglich sein wie das direkte Abbiegen in Richtung Aachen-
Innenstadt.

Alle Gebaude werden nach den neuesten Energieanforderungen erstellt. Die Einzelhandelsgeb&ude werden bei-
spielsweise mit Luftungssystemen zur Warmertickgewinnungseinrichtung mit Kreuzstromplattenwérmetauscher
oder in Kreislaufverbundsystem errichtet. Die Gebaudehdille wird als Vorhangfassade geplant, diese trégt nur ihr
Eigengewicht und keine anderen statischen Lasten. Das Eigengewicht (der Bauteile wie Dach etc.) wird Giber das
Tragwerk des Geb&udes abgetragen (Betonfertigteile). Die Vorhangfassade wird mittels einer Unterkonstruktion
am Tragwerk des Gebaudes aufgehéngt. Die geschosstibergreifende Fassade erhalt eine Rahmenkonstruktion
aus Stahl- oder Aluminiumprofilen, die grofflachig mit Glas oder anderen flachigen Fillelementen ausgefacht ist.
Im Bereich der Fensteranlagen wird die Vorhangfassade als Pfosten-Riegel-Fassade oder als Elementfassade
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realisiert werden. Die Geb&ude erhalten ein Flachdach. Auf den Dachern werden Photovoltaikanlagen errichtet.
Der so gewonnenen Strom wird zum Betrieb der Gebaude (Licht, Kélte, Warme, Klima) direkt eingespeist, Uber-
schussiger Strom dem allgemeinen Leitungsnetz zugefiihrt.

Der Kundenparkplatz wird als ,Umfahrt* angelegt. Hierdurch wird eine besondere Ubersichtlichkeit hergestellt.
Die Anzahl der Stellplatzflachen unterliegen einem guinstigen Schlussel fur das Verhaltnis Verkaufsfla-
che/Stellplatz und erfilllt die Anforderungen beziiglich des geforderten Stellplatzschllissels der Bauaufsichtsbe-
horde der Stadt Aachen

Als zweite Erschliefung wird die Anbindung an die Rombachstrafle geplant. Die Stadt Aachen Gberplant in einem
Parallelverfahren die vorhandene Freiflache zwischen dem Plangebiet, dem Vennbahnweg, der Rombachstrale
und der Heussstrafle. An dieser Stelle wird neues Wohnen maéglich werden. Die hierdurch entstehende ,Durch-
fahrtmdglichkeit” wird aber nicht flir LKW gedffnet. Bauliche Voraussetzungen werden diesen Umstand sicherstel-
len. Die Anlieferung des gesamten Plangebietes mittels LKW wird weiterhin von der Trierer StraBe abgewickelt.

Als separater Baukdrper wird im SO 4 entlang der HeussstraRe ein Ubergang zwischen Einzelhandel und Woh-
nen ermdglicht. Das im Anschluss an die vorhandene Bebauung Heussstrale 41 entstehende Gebaude bildet
eine neue ,Raumkante”. Hierdurch wird die gesamte Umfahrt Heussstralle erstmals gefasst. In diesem zweige-
schossigen Gebaude sind die typischen ,Konzessionarsflachen® untergebracht. Die Gestaltungselemente der
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe im SO 1, SO 2 und SO 3 werden aufgenommen und in eine entsprechende
malstabsgerechte Kleinteiligkeit tberfihrt. Hierdurch korrespondiert dieser Baukdrper mit der vorhandenen
Wohnbebauung an der Heussstralte und der neuen grofien Einzelhandelsflache. Gemeinsam bilden die Baukor-
per das neue Stadtteilzentrum Aachen-Brand. Das Gebaudeensemble wird im Ergebnis eine ausdrucksstarke
Architektur mit hohem Wiedererkennungswert schaffen.

Das neue Gebaudeensemble entsteht so mit einer eigenstandigen Wirkung zum einen in seiner landlich geprag-
ten Umgebung, zum anderen durch die Anbindung an der Trierer Strale durchaus grostadtisch. Zum Venn-
bahnweg antwortet es mit einem Riicksprung der langen Fassade auf die Prasenz des erhaltenen Mehrfamilien-
hauses. Die Fassade wird hier besonders gestaltet. Der Anlieferhof des Lebensmittel-Discounters und des Dro-
geriemarktes (,Ladezone Nord®) wird durch eine besondere Schallschutzwand zudem in Anmutung und Materiali-
tat zur sonstigen Fassade verandert. Zum Mitarbeiterparkplatz (St 5) und zum neuen Wohngebiet grenzt das
VennbahnCenter den Raum durch seine Fassade und den Schallschutzeinrichtungen kraftvoll ab. Die Anliefe-
rung des Lebensmittel-Verbrauchermarktes (,Ladezone Stid‘) wird komplett eingehaust (wie eine groRe Garage).
Das Be- und Entladen ist ausschlieflich in dieser eingehausten Anlieferung zuléssig. Dies wird im Durchvertrags-
vertrag entsprechend vertraglich festgelegt.

Der zur Trierer StralRe ausgerichtete Abschnitt des Vennbahnwegs wird innerhalb der festgesetzten Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung gestalterisch aufgewertet. Dadurch soll die Aufenthaltsqualitat gesteigert
werden. Die Einzelheiten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Im Ubrigen werden Ergénzungspflanzungen
teilweise den Verlauf zwischen Trierer Strafte und Rombach Stralke positiv beeinflussen. Hierdurch wird ein we-
sentlicher Punkt des Masterplan* 2030, die Schaffung attraktiver Wegebeziehungen, aufgegriffen.

Die Nutzung im Planungsgebiet konzentriert sich auf Einzelhandel und Dienstleistungen. In den Sondergebieten
SO 1 bis SO 3 werden nur grofflachige Einzelhandelsbetriebe ansassig sein, die sich auf Giter des taglichen

Bedarfs beschranken. Im SO 4 (Geb&uderiegel Heussstrafle) wird vermehrt kleinteiliger Einzelhandel und Dienst-
leistungen angesiedelt - inklusive der dazu gehérigen Stellplatzflachen.
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Im Rahmen des ,Stadteregionales Einzelhandelskonzept (STRIKT)* hat die Stadt Aachen die Planung des Stadt-
teilzentrums vorgestellt. Da die Planung den Prufkriterien des STRIKTs entspricht, wurde einvernehmlich die
Konsensfahigkeit festgestellt. Dieser ,regionale Konsens®* wurde erreicht, da der Standort im Zentren- und Nah-
versorgungskonzept der Stadt Aachen als ,Stadtteilzentrum Brand” festgelegt ist und der zu erwartende Umsatz
niedriger, als die im Stadtteilzentrum vorhandene Kaufkraft ist. Dem Stadftteilzentrum sind 26.400 Einwohnern
zugeordnet.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen steuert den grof¥flachigen Einzelhandel im gesam-
ten Stadtgebiet von Aachen und legt gemaR den regionalplanerischen und ortsspezifischen Vorgaben Versor-
gungszentren fest. Die Grundstlicke des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 953 liegen in einem solchen Ver-
sorgungsbereich, dem Stadtteilzentrum von Brand.

Alle maRgeblichen Anforderungen, werden an dieser Stelle erfiillt. Da die Flachen der Versorgungszentren be-
grenzt sind, macht es Sinn, diese auch zu entwickeln, wenn sie verfiigbar sind, um somit die Versorgung der Be-
vllkerung nachhaltig und zentral sicherzustellen.

Das Gebiet hat einen idealen Standort, unmittelbar an der Trierer Strae gelegen und somit eine direkte Verbin-
dung zur Aachener Innenstadt. Zudem bietet die hochfrequente Stralke die entsprechende Laufkundschaft.
Durch den Bau des VennbahnCenter sollen die Liicken im Nahbereich geschlossen werden.

Die Planung des VennbahnCenter konkretisiert folgende stadtebauliche Ziele:

- Das neue Stadtteilzentrum soll in seiner Leistungsfahigkeit den Anforderungen eines modernen Einzel-
handelsmix gerecht werden.

- Zum Einzelhandelsmix gehdren ein Discounter, ein Vollsortimenter, ein Drogerist, die zum Betrieb eines
Stadtteilzentrums notwendigen Konzessionarsflachen (Blumen, Lotto-Totto, Backer, ggf. Apotheke
usw.).

- Die Gebaudekante in der HeussstraBRe wird geschlossen. Der neue angebaute Baukdrper vermittelt zwi-
schen bestehenden Wohngebauden (und den neuen Wohngeb&uden entsprechend des ,Angebotspla-
nes‘) und dem groRRen Einzelhandelsgebaude.

- Der Vennbahnweg wird als Verbindungsweg und Grinflache gestérkt. Die Fassade zum Vennbahnweg
erfahrt separate Aufmerksamkeit und hohe gestalterische Qualitat.

- Die Ansiedlung des Stadtteilzentrums erfolgt an einer der groRen stadtischen Verkehrsachsen.

- Die Nahversorgung des Stadtteils wird gestérkt ohne in Konkurrenz zu den Zielen der Starkung der In-
nenstadt zu treten.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die geplanten Vorhaben werden die Sondergebiete SO 1 ,Drogeriemarkt®, SO 2 ,Lebensmittel-
Discountmarkt®, SO 3 ,Lebensmittel-Verbrauchermarkt“ gemaR § 11 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO sowie das SO 4
,Fachmarktzentrum und Bliros* gemaRl § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt. In einem frilhe-
ren Planungsstand waren zunéchst zwei Sondergebiete ,Einkaufszentrum® vorgesehen. In dem vormals vorge-
sehenen Sondergebiet SO | sollten die geplanten drei Einzelhandelsvorhaben jeweils mit einer maximalen Ver-
kaufsflache sowie einer Gesamtverkaufsflachenobergrenze fir das Einkaufszentrum zulassig sein. Eine solche
Festsetzung ware fehlerhaft; dies ist von der Rechtsprechung bereits wiederholt bestatigt worden. Danach ist die
Festsetzung baugebietsbezogener, vorhabenunabhéngiger Verkaufsflachenobergrenzen mangels Rechtsgrund-
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lage unwirksam (vgl. BVerwG, Urt. v. 03.04.2008 — 4 CN 4.01 -, BauR 2008, 1273). Einer vorhabenunabhangi-
gen Verkaufsflachenbegrenzung kommt es gleich, wenn in dem Sondergebiet zwar nur ein Einzelhandelsbetrieb
mit einem bestimmten Sortiment und einer maximalen Verkaufsflache zulassig sein soll, das Baugebiet von der
GroRe her jedoch mehrerer solcher Betriebe zuldsst (vgl. OVG NRW, Urt. v. 07.07.2011 — 2 C 39/09.NE —, juris).
Zuletzt hat das OVG NRW in einer am 24.03.2015 verkiindeten Entscheidung festgestellt, dass die Festsetzung
einer Gesamtverkaufsflachenobergrenze fir ein Einkaufszentrum, das mehrere selbstandige Einzelhandelsbe-
triebe umfasst, mangels Rechtsgrundlage unwirksam ist (vgl. OVG NRW, Urt. v. 24.03.2015 - 7 D 52/13.NE —,
juris). Vor diesem Hintergrund wurde fir jedes geplante Einzelhandelsvorhaben jeweils ein Sondergebiet mit ei-
ner vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenze ausgewiesen.

Das SO 1 ,Drogeriemarkt” dient der Unterbringung eines Drogeriemarktes mit max. 850 m? Verkaufsflache. Zen-
trenrelevante Randsortimente im Sinne der Aachener Sortimentsliste des Zentren- und Nahversorgungskonzepts
der Stadt Aachen vom 08.06.2011 werden auf max. 20 % der Verkaufsflache des Drogeriemarktes beschrank.

In dem SO 2 ,Lebensmittel-Discounter” ist ein Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von max. 1350
m? Verkaufsflache zuldssig. Da das Sortimentskonzept von ALDI in nicht unerheblichem Umfang regelmafig
wechselnde Aktionswaren vorsieht, die auch solche umfassen, die dem Lebensmittelsortiment nicht sachlich zu-
geordnet sind (z.B. Fernseher, Computer Hardware, Gartenmdbel, Bekleidung etc.), werden diese als Kernsorti-
ment zugelassen, aber auf max. 49 % der Verkaufsfldche beschrankt. Der Schwerpunkt des Betriebes soll auf
der VerauRerung nahversorgungsrelevanter Sortimente liegen. Dies wird mit der Vorgabe, dass auf mind. 51 %
der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden missen, gewahrleistet.

In dem SO 2 ist ein Wohngebaude vorhanden, das weiterhin genutzt wird. Die dbrigen im Plangebiet vorhande-
nen Wohngrundstiicke sind an die Vorhabentrégerin verkauft worden. Diese Wohngebaude sollen im Zuge der
Realisierung der Vorhaben abgebrochen werden. Erklartes stadtebauliches Ziel ist es, zur Starkung der Versor-
gungsfunktion des Stadtteilzentrums Brand, den Nahversorgungsstandort auszubauen und neu zu ordnen (vgl.
S. 18 des Zentren- und Nahversorgungskonzepts). Das Plangebiet wird durch die bereits vorhandene ALDI-
Filiale bereits jetzt malgeblich durch Einzelhandelsnutzung geprégt. Diese Nutzung soll am vorhandenen Stand-
ort durch den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und den geplanten Drogeriemarkt sowie erganzende, zen-
trentypische Nutzungen verdichtet und intensiviert werden. Gemal diesem stadtebaulichen Ziel ist die Zweckbe-
stimmung des SO 2 auf die Unterbringung eines grolflachigen Lebensmittel-Discounters bestimmt worden;
Wohnen ist in diesem nicht mehr bezweckt. Dabei wird aber beriicksichtigt, dass das FI.St. 1136 innerhalb des
SO 2 im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses noch bewohnt ist. Um den Belangen des Grundstlickseigentiimers
und den Mietern des Grundstticks hinreichend Rechnung zu tragen, wird gemaR § 31 Abs. 1 BauGB festgesetzt,
dass — (ber den gemaR Art. 14 GG gewahrleisteten passiven Bestandsschutz hinaus — Erweiterungen, Anderun-
gen und Erneuerungen ausnahmsweise zulassig sind. Auf diese Weise kann bei einem Untergang des Gebau-
des, wie z.B. infolge eines Brandes, zugelassen werden, dass das Gebaude wieder aufgebaut wird.

Das SO 3 dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Verbrauchermarktes mit ergénzenden Einzelhandels-,
Dienstleistungs-, Handwerks- und gastronomischen Nutzungen in einer Shopzone innerhalb des Geb&udes, die
nur uber den Eingang des Lebensmittel-Verbrauchermarktes zuganglich ist. Der Betriebstyp Verbrauchermarkt
wird definiert als ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgtitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs anbietet (vgl. Begriffsdefi-
nitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, Institut fiir Handelsforschung an der Universitét zu Kéin, 4. Aus-
gabe 1995). Mit der Festsetzung als Lebensmittel-Verbrauchermarkt wird — entsprechend der Begriffsdefinition —
der Schwerpunkt des Kernsortiments auf Nahrungs- und Genussmittel gelegt. Der Lebensmittel-
Verbrauchermarkt wird in der Verkaufsflache auf max. 2.800 m? beschrankt. Das Randsortiment wird auf max.
20 % der Verkaufsflache beschrankt. In der Shopzone sollen typische, das Angebot des Lebensmittel-
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Verbrauchermarktes erganzende Angebote zuldssig sein, wie z.B. Zeitschriften-, Lotto/Toto-Laden, Florist, Fri-
seur, Schuster, Imbiss. AuRRerdem ist eine Apotheke in der Shopzone zulassig. Die Verkaufsflache von Einzel-
handelsangeboten wird auf 100 m? je Shop begrenzt.

In dem SO 4 mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum mit Biiros* soll eine flexible Entwicklung méglich
sein. Deshalb sollen nicht nur die vom Vorhabentrager angestrebten Nutzungen, zu deren Realisierung er sich im
Durchfiihrungsvertrag bindend verpflichtet hat, sondern auch solche zulassig sein, die in dem Stadtteilzentrum
sinnvoll sind, ohne dass in jedem Einzelfall ein aufwendiges Bebauungsplananderungsverfahren durchgeflihrt
werden muss. § 12 Abs. 3a BauGB erdffnet die Mdglichkeit, eine bauliche Nutzung auch nur allgemein festzuset-
zen, wenn weiter festgesetzt wird, dass im festgesetzten Nutzungsrahmen nur solche Nutzungen zuléssig sind,
zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Hier sind in dem SO 4
nicht grofldchige Einzelhandelsnutzungen (bis max. 800 m? Verkaufsflache), sowie diese erganzende Dienst-
leistungs- und Handwerksnutzungen, Schank- und Speisewirtschaften, Geschafts- und Biirogebaude, Anlagen
fur Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und eine Tiefga-
rage als zulassig festgesetzt. Die Vorhabentragerin hat sich zur Realisierung bestimmter Nutzungen in dem
Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Auf der Grundlage von § 12 Abs. 3a BauGB kénnen auch andere Vorhaben,
die dem 0.g. Nutzungsrahmen entsprechen, in dem SO 4 nach entsprechender Anderung des Durchfiihrungsver-
trages realisiert werden. Einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf es dazu nicht.

Um Unstimmigkeiten im Baugenehmigungsverfahren zu vermeiden wurde aulRerdem eine Verkaufsflachendefini-
tion festgesetzt.

Durch das geplante Einkaufszentrum wird die Kaufkraft der Brander Blrgerinnen und Birger im Stadtteil gebun-
den und flielt nicht in andere Zentren ab. Die Ausweitung der Verkaufsflachen und die Steigerung der Einkaus-
attraktivitat entsprechen den Zielen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Aachen. An integrier-
ter Stelle im Zentrum von Brand sollen nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen geblndelt und attraktiver ge-
staltet werden.

4.2 Mal} der baulichen Nutzung

§ 16 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt einen Katalog der Festsetzungsmaglichkeiten, in dem
diejenigen ,MaRbestimmungsfaktoren* abschlieRend bezeichnet werden, mit denen das MaR der baulichen Nut-
zung im Bebauungsplan festgesetzt werden kann. Mafibestimmungsfaktoren sind: die Grundflachenzahl und die
GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen und die Hohe baulicher Anlagen. Unabhéngig hiervon sind in § 17
BauNVO Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung definiert. Hierbei gibt die Grundfla-
chenzahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 1 BauNVO an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Gemal § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO sind bei der
Ermittlung der Grundflache die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (Nr. 1), Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO (Nr. 2) und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Nr. 3), mitzurechnen. In ,sonstigen Sondergebieten® wird in § 17 Abs. 1
BauNVO als Obergrenze 0,8 festgelegt. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO geregelten Obergrenzen kénnen geméaR §
17 Abs. 2 S. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt. Die Realisierung des Vorhabens
ist abha@ngig von dieser Festsetzung. Eine Versiegelung von 90 % ist hier aufgrund der Stellplatzanlage mit den
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entsprechenden Zufahrten sowie den Flachen zur Anlieferung zwingend notwendig. Die Uberschreitung der
Obergrenzen der GRZ ist insoweit vertretbar, da der Grad der Versiegelung nutzungsadaquat ist und die zur Ver-
fugung stehende Flache des zentralen Versorgungsbereiches begrenzt ist. Der Standort liegt im Siedlungskern
von Brand und vertrégt die stadtebauliche Dichte wie im Bebauungsplan vorgesehen. Der Rahmenplan Brand hat
die Zentralitat des Bereiches ebenfalls aufgegriffen und eine Verdichtung informell vorbereitet. Diesbezliglich ist
davon auszugehen, dass die Verdichtung in den zentralen Lagen mit einem Freihalten des Auenbereiches als
Gesamtkonzept verbunden wurde. Die Uberschreitung der GRZ ist mit einer Erhdhung des Versiegelungsgrades
und damit in der Folge mit einem zusétzlichen 6kologischen Ausgleichsbedarf verbunden. Aufgrund der zentralen
Lage und der beschrankt zur Verfligung stehenden Flachen ist ein 6kologischer Ausgleich vor Ort nur in einem
sehr beschrankten MaRe mdglich und stadtebaulich sinnvoll. Der Ausgleich wird an externer Stelle erfolgen und
den Eingriff, inkl. Uberschreitung der Obergrenze der GRZ, kompensieren. Durch die Uberschreitung der GRZ
werden auch die Anforderungen an gesunde Arbeitsbedingungen nicht gefahrdet, da lediglich ein hoher Versie-
gelungsgrad durch die Stellplatzanlage und nicht durch eine ibermaRige Gebaudeverdichtung ausgeldst wird, die
mit geringen Abstandsflachen und ggf. einhergehender Verschattungen zu ungesunden Bedingungen flhren
konnte. Seitens des Umweltamtes der Stadt Aachen wurde zur Kompensation ein Griindach gefordert, dass je-
doch bei der Spannweite des geplanten Gebaudes zu erheblichen statischen Problemen und Mehrkosten geflhrt
hatte. Der Vorhabentrager beabsichtigt stattdessen die Dachflachen mit einer Photovoltaikanlage auszustatten.
Bei den vorhandenen groRen Dachflachen wird damit ein nennenswerter Beitrag zur CO; neutralen Energieer-
zeugung und zum Klimaschutz beigetragen.

Die Gebaudehdhen sind im Bebauungsplan in NHN angegeben. Es darf hier eine Uberschreitung von den ange-
gebenen Malken von 0,20 m (s. Festsetzung) geben (§ 18, Satz 2 BauNVO), da noch nicht absehbar ist, in wel-
chem Mal%e die konstruktiven Aufbauten einzuschatzen sind. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen
durfen ausschlielich durch technisch bedingte Anlagen, die zwanglaufig der natirlichen Atmosphére ausgesetzt
sein mlssen, uberschritten werden. Die Festsetzung verhindert eine Ausuferung technischer Anlagen auf den
Gebaudedachern, die ggf. zu visuellen Beeintrachtigungen fluhren wirde.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Baugrenzen in den Sondergebieten entsprechen der Kubatur der Gebaude inkl. der Vordécher sowie den
Anlieferungen der einzelnen Méarkte gemals Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Fur die SO 1 bis SO 3 wird abweichende Bauweise festgesetzt, da der geplante Gebaudekorper mit seitlichem
Grenzabstand und mehr als 50 m Lange errichtet werden soll. Ausweislich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans wird der geplante Gebaudekérper im Bereich des SO 2 und des SO 3 jeweils an das Wohngeb&ude auf
dem F1.St. 1136 angebaut. Damit wird der im Bestand vorhandenen geschlossenen Bauweise Rechnung getra-
gen.

Fur das SO 4 wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Der geplante Gebaudekérper wird grenzstandig und an
das Gebaude Heussstr. 41 angebaut. Im SO 4 diirfen die Baugrenzen durch Vordacher bis zu einem Maf von
1,50 m Uberschritten werden.

4.4 Besondere Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung

Die zulassigen Nutzungen in dem Plangebiet schlieBen gleichermafien die Nutzung von Vergnlgungsstatten
sowie Bordellen oder bordellartigen Nutzungen aus. Neben Spielhallen und Betrieben, die auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellen Charakter ausgerichtet sind, sind auch Vergnlgungsstatten, die zur Erzielung von
Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen und Einrichtungen, die dem Aufenthalt und / oder der Bewirtung von Perso-
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nen dienen, denen gleichzeitig Gliicksspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten oder Lotterien
angeboten werden, nicht zulassig. Diese Nutzungen passen nicht zur Nachfrage sowie zum Angebot des Stan-
dortes. Um Trading Down Effekte und daraus resultierende Leerstande zu vermeiden, werden diese Nutzungen
nicht zugelassen.

4.5 Abstandflachen
Fir den Bereich im SO 4 zur Grundstiicksgrenze Heussstralte 23 wird eine Tiefe der Abstandflache von 0,4 H
festgesetzt. Der bauordnungsrechtlich geforderte Mindestabstand von 3 m ist einzuhalten.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Abstandflachen festge-
setzt werden. Grundsétzlich betragt die Tiefe der Abstandflachen gemal § 6 Abs. 5 S. 1 BauO NRW 0,8 H, in
Gewerbegebieten 0,25 H. In Sondergebieten kdnnen gemal § 6 Abs. 5 S. 3 BauO NRW geringere Tiefen der
Abstandflachen gestattet werden, wenn die Nutzung des Sondergebietes dies rechtfertigt. Nach der Zweckbe-
stimmung des Baugebiets dient das SO 4 der Unterbringung von nicht groRflachigen Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs-, Handwerksnutzungen, Schank- und Speisewirtschaften, Geschéfts- und Biirogebauden sowie Anlagen fiir
Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und einer Tiefgara-
ge. Zulassig sind die Nutzungen, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag im Einzelnen ver-
pflichtet. Nach der Zweckbestimmung sind jedenfalls gewerbliche Nutzungen pragend fiir das SO 4. Zwar gilt zu
angrenzenden Baugebieten gemaf § 6 Abs. 5 S. 4 BauO NRW die jeweils grofiere Tiefe der Abstandflache. Das
Gebaude auf dem Grundstiick HeussstraRe 23 wird als Geschéftshaus / Arztehaus genutzt. Dieses Grundstiick
liegt aber im rdumlichen Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans 687 Brander Feld, der fir
dieses ein GE festsetzt. Danach gilt insoweit eine Abstandflachentiefe von 0,25 H. In Hinblick auf den Stadtebau
werden in der Planung die Raumkanten der Nachbarbebauung (Heussstralle 41) aufgenommen. Es wird somit
planerisch auf die Umgebungsbebauung eingegangen und die nachbarlichen Belange werden beriicksichtigt. Die
Festsetzung der Abstandflachentiefe im SO 4 zur Grundstlicksgrenze Heussstrale 23 mit 0,4 H ist an dieser
zentralen Lage vertretbar. Das Mindestmal® von 3 m ist in jedem Fall einzuhalten.

4.6 Verkehrsflachen

Die an die Vorhabengrundstiicke angrenzenden Flachen der Trierer Strae werden als ,Verkehrsflachen® festge-
setzt. Hierdurch werden die Flachen fir die ErschlieBung des Einkaufszentrums und die Flachen in denen die
Lichtsignalanlage umgebaut wird, erfasst. Es wird an der Einfahrt Trierer Strafle eine neue Kreuzungssituation
geplant. Aus dem Verkehrsgutachten geht hervor, dass die Haltelinien der Fahrstreifen Richtung Kornelimiinster
zurlickversetzt werden. Zudem erhalt die Ausfahrt zwei differenziert signalisierte Fahrstreifen. Somit ist eine gute
Erschliefung des Einkaufszentrums gewahrleistet. Der bestehende Knotenpunkt erlaubt Kunden-Pkw und anlie-
fernden Lkw ein abbiegen von und auf die Liegenschaft nur nach rechts. Eine neue Signalisierung soll dem Kun-
den-Pkw und den anliefernden Lkw ein abbiegen links und rechts von und auf die Liegenschaft ermdglichen. Die
Anlieferung wird lediglich dber die Trierer Strale erfolgen, aus Richtung Rombachstrafle wird es auf dem Grund-
stiick eine Durchfahrtssperre fiir Lkws geben. Es werden zusatzliche zwei Fulganger-/Radfahrerfurten geplant.
Es erfolgt ebenso eine Integration des Vennbahnweges, sodass eine Uberquerung der Trierer StraRe fiir Fu-
ganger und Radfahrer zukunftig unproblematisch ist. Die konkreten MaBnahmen sind Gegenstand der vertragli-
chen Regelung im Durchfihrungsvertrag.

Als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" wird hier der obere Teil des Vennbahnweges festgelegt, die-
ser wird in die Planung der Kreuzung mit Erweiterung der Lichtanlage miteinbezogen Da dieser ausschlieflich
FuRgangern und Radfahrern vorbehalten bleiben soll, wird die Flache als Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung fiir FuRgénger- und Radverkehr festgesetzt. Am sidwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich
die Einmindung der Rombachstrale auf das Grundstick.
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4.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten von Leitungstragern und Anliegern

Das Plangebiet ist zur Parzelle 1136 hin mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet. Es muss weiterhin
gewahrleistet sein, dass der Eigentlimer sein Grundstlick (iber die Ringstralle erschlieBen kann. Beglinstigt wer-
den hier die Anlieger und der Ver- und Entsorger. Innerhalb der Flachen des Plangebietes befinden sich be-
schréankte personliche Dienstbarkeiten (Erdkabelrecht), welche fiir die Stadtwerke Aachen AG, Aachen eingetra-
gen sind.

4.8 Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen haben einerseits ge-
stalterische Grlinde, andererseits werden sie als Minderungsmalinahmen in die Bilanzierung des okologischen
Eingriffs einbezogen.

Insbesondere entlang des Vennbahnweges und an der Rombachstralle zum sté&dtischen Plangebiet ,Wohnen" ist
aus stadtebaulichen Griinden eine Begriinung gewtinscht. Der Vennbahnweg verlauft auf dem Grundstlick der
Stadt Aachen zwischen dem Gebaude und auf ca. ein Fiinftel der Lange einer Wand, die zum Abschirmen des
Gerauschpegels vom Lieferverkehr (Schallschutzwand) errichtet wird. Um die Wirkung der Mauer abzumildern
und dadurch die Durchfahrt flir Radfahrer angenehmer zu gestalten, ist entlang der Schallschutzwand ein Pflanz-
streifen festgesetzt, der mit Bodendeckern und Strauchern bepflanzt werden soll. Die Wand selbst wird zusatzlich
mit Kletterpflanzen begrint. Fir alle Anpflanzungen sind heimische und standortgerechte Arten zu verwenden,
fur die Baume ist dartiber hinaus in den Schriftlichen Festsetzungen eine Beispielliste und die Anzahl der zu
pflanzenden Baume enthalten.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sind geméan
Grinordnungsplan folgende Bepflanzungen vorzusehen:

Die Pflanzung von 8 grolRkronige Laubbaumen heimischer und standortgerechter Arten (z.B. Hainbuche, Feld-
ahorn; Sommerlinde, Gewdhnliche Esche in der Qualitdt Hochstamm 12-14) in Abstanden von 10 m, zehn 3-er
Gruppen einheimischer Straucher (Weidomn, Roter Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche, Gewdhnlicher Schneeball
in der Qualitat 2xv 70-100) als Sichtschutz gegenuber dem geplanten angrenzenden Wohngebiet, die Hainbuche
ist wegen ihrer hervorragenden Feinstaubbindenden Eigenschaften zu bevorzugen. Die Pflanzung ergénzt zu-
dem die begriinte Larmschutzwand in Richtung Wohngebiet.

Heckenpflanzung aus Hainbuche als Sicht- und Immissionsschutz entlang der Stellplatzanlage 5 im Stidwesten.
AuBerdem noch Gebuschpflanzungen aus heimischen Straucharten (s.0.) entlang der Gebaudekante im Stidos-
ten als Sichtschutz und Aufwertung fiir den parallelen Vennbahnweg.

4.9 Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmimmissionen)

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen werden nach Mafigabe der schall-
technischen Untersuchung an den Baugrenzen im Bereich der Rombachstralke und am Vennbahnweg im Be-
bauungsplan Larmschutzwénde festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wird dem Schutzbedirfnis der geplanten
Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes Rechnung getragen. Ziel ist die Sicherstellung der Einhaltung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 an den betroffenen Fassadenabschnitten und somit die Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Im SO 1 ist dstlich, zum Vennbahnweg hin gemal zeichnerischer Festsetzung im Bereich der ,Ladezone Nord*
eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 3 m uber Gelénde, einer Lange von 40 m und einem Schalld@mm-
Maf von R'w=25 dB zu errichten. Die Wand ist schalldicht an das Gebaude anzuschlieen. Zur Vermeidung von
Reflektionen ist die Wand auf der Westseite, zur Ladezone hin, hochabsorbierend auszubilden.

Im SO 3/ S0 4 zur Wohnbebauung RombachstralRe hin (,Ladezone Siid“) ist geméaR zeichnerischer Festsetzung
eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,5 m tiber Gelande, einer Lange von 70 m und einem Schallddmm-
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MaR von R'w=25 dB zu errichten. Zur Vermeidung von Reflektionen ist die Wand mit einer hochabsorbierenden
Oberfléche auszubilden.

Im SO 3 ist zudem an der Anlieferung des Vollsortimenters zur zusatzlichen Schallisolierung ein Roll-/Sektionaltor
biindig zum Boden installiert, dieses bleibt bei der Anlieferung geschlossen. Die Schallddmmung des Tores soll
mindestens einen Wert von R'w=20 dB betragen und wird blindig zum Boden ausgefiihrt. Somit wird das geplan-
te Wohngebiet zusatzlich vor Immissionen geschiitzt. Die Einzelheiten werden im Durchflinrungsvertrag vertrag-
lich festgelegt.

4.10 Werbeanlagen

Im Bereich der Zufahrt (Trierer Stra8e), in dem im Vorhaben- und ErschlieRungsplan gekennzeichneten Bereich,
ist eine freistehende Werbeanlagen auflerhalb der Baugrenzen mit maximal 5,50 m Hohe (iber Gelande zulassig.
Weitere Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade zuldssig und dirfen den Hochpunkt des Daches (253,50
. NHN) um maximal 5 m dberschreiten.

An den Eingangen der Gebaude sind zusétzliche Werbetréger in einer maximalen GroRe (B x H) von 2,0 m mal
2,0 m erlaubt. Das Plangebiet (Trierer StralRe 688) liegt nicht im Bereich der Aachener Werbemittelsatzung —
Teilgebiet Brand, daher ilt fir diesen Bereich § 15 (,Vorrang von Bebauungsplénen®, Werbemittelsatzung
Aachen).

4,11 Kennzeichnung: Altablagerung AA9914

Durch erhebliche Prifwertliberschreitung fiir Arsen, Blei und Quecksilber besteht hier durch eine Altlastenflache
erhohtes Gefahrdungspotential. Diese Altlastenflache wird im Zuge der Planung entsorgt und saniert, es wird
keinen Einfluss auf den Vollzug des Bebauungsplanverfahrens haben.

5. ErschlieBung

Der Begriff ErschlieBung im Sinne des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Abs. 1 S. 1) bezieht sich im engeren
Sinne auf die ErschlieBung im Sinne von § 30 Abs. 2 BauGB. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann jedoch
auch ErschlieBungsmalinahmen umfassen, die uber diesen engeren Begriff hinausgehen. Gegenstand eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplans kénnen alle nach Bundes- oder Landesrecht beitragsfahigen oder auch nicht
beitragsfahigen Erschliefungsanlagen sein. Der ErschlieBungsbegriff umfasst somit alles an Erschlieung, was
zu einer funktionsgerechten Nutzung der Vorhaben auf den Grundstucken erforderlich ist, also auch Wasserver-
sorgungs- und Abwasseranlagen, Gas-, Strom- und Warmeversorgungsanlagen.

5.1 AuBere ErschlieRung

Der Bereich des Sondergebietes wird direkt von der Trierer Strale erschlossen. Eine zusatzliche Zufahrt wird
dann nur noch von der Riickseite, von der Rombachstralle sowie der Heussstralke (hier jedoch nur fir die Nut-
zungen im SO 4), erfolgen. Das bestehende Verkehrsaufkommen wurde fiir eine separate Analyse im Rahmen
einer Erhebung am 16. Mai 2013 zwischen 06:00 Uhr und 10:00 Uhr sowie zwischen 15:00 Uhr und 19:00 Uhr
erfasst. Hierzu wurden an dem lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Trierer Strale (L 233)/Heussstrale und an
dem vorfahrtgeregelten Knotenpunkten Trierer StralRe (L 233)/Bestandszufahrt Knotenstromzéhlungen durchge-
fuhrt. Erfasst wurden jeweils alle Fahrzeuge, differenziert nach Pkw, Lkw >3,5 t einschlieRlich Bussen sowie Krad
und Radfahrern. Aus den Analysen ergibt sich, dass an dem Knotenpunkt Trierer Stralle (L 233)/Heussstralle die
vormittagliche Spitzenstunde mit 2.763 Kfz/h und einem SV-Anteil von 5,5% zwischen 7:30 Uhr und 8:30 Uhr
liegt. Die nachmittégliche Spitzenstunde liegt mit 2.582 Kfz/h und einem SV-Anteil von etwa 3,0% zwischen 16:45
Uhr und 17:45 Uhr. Derzeit gilt fiir die Zu- und Ausfahrt die Regelung ,rechts rein, rechts raus”. Zusatzlich wurden
Uber den Zeitraum von einer Woche (7.04.2014 bis 13.04.2014) Dauerzahlungen mit Seitenradargeraten an ei-
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nem Querschnitt der Rombachstralie in Hohe des Vennbahnweges durchgefiihrt. An der Messstelle wurde tag-
lich das Verkehrsaufkommen fiir jede Fahrtrichtung differenziert nach Pkw und Lkw tiber 24 Stunden erfasst.

Da die bestehende Zu- und Ausfahrt des vorhandenen ALDI im Hinblick auf die Verkehrssicherheit sichtbare De-
fizite aufweist, wird unter Beriicksichtigung der Empfehlungen des Verkehrsgutachten und den Planungen der
Stadt Aachen sowie der Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandorts der Knotenpunkt Trierer Strafle/Zu- und Aus-
fahrt Einzelhandel umgestaltet. Im Rahmen der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung wurde die bestehende
Verkehrsbelastung im Bereich des Planungsraumes erfasst, das zu erwartenden Verkehrsaufkommen abge-
schatzt und nach der Umlegung UberprUft, ob dieses im bestehenden Verkehrsnetz leistungsfahig abgewickelt
werden kann.

Im Ergebnis der Untersuchung kann festgestellt werden, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen sowohl im
Prognosefall 1 (ErschlieBung des VennbahnCenter nur Gber die Anbindung Trierer StralRe) und Prognosefall 2
(Erschliefung des VennbahnCenters tber die Anbindung Trierer StraBe sowie zu einem kleinen Teil auch tber
die Anbindung RombachstralRe) insgesamt abgewickelt werden kann.

Die ErschlieBung des Einzelhandelsbereichs ausschlieBlich tber eine signalisierte Zu- und Ausfahrt tber die
Trierer Strale ist nach den durchgefiihrten Nachweisen verkehrstechnisch leistungsfahig.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist eine ErschlieBung der neuen Wohneinheiten (iber die Rombachstralie und
Heussstralle an das (ibergeordnete Stralennetz ausreichend. Zudem gibt es im Bereich der Trierer StralRe eine
neue Aufteilung der Spuren. Die Breite der Verkehrsflache bleibt dabei im heutigen Zustand erhalten.

Bestandteil der Planung wird auch ein Teilstlick des Vennbahnweges, der entlang des Einkaufszentrums verlauft.
Hierbei wird aber nur der nordliche Bereich (unmittelbar an der Trierer StralRe) als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung in die Planung miteinbezogen, da dieser in die Kreuzung mit einflieft. Als regionaler Ful- und
Radweg wird er besonders am Wochenende sehr stark frequentiert.

Der Lkw-Verkehr erfolgt ausschlieflich (iber die Trierer Stralle, das neue geplante Wohngebiet im Stiden wird
lediglich durch Pkws erschlossen. Eine bauliche Anlage wird die Zufahrt fir LKW aus Richtung der Rombach-
strafle verhindern.

5.2 Innere ErschlieBung

Das Plankonzept umfasst eine zentrale Stellplatzanlage (St 1 bis St 5), die ca. 204 oberirdische Stellplatze um-
fasst. Die Stellplatze im mit St 5 gekennzeichneten Bereich sollen Mitarbeitern in den SO 1 bis SO 3 vorbehalten
sein; die Einzelheiten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Zusétzlich istin dem SO 4 eine Tiefgarage zu-
lassig. Nach dem Vorhaben- und Erschliefungsplan umfasst diese ca. 29 weitere Stellplatze. Die Tiefgarage wird
ausschlieRlich Uber die HeussstraBe verkehrlich erschlossen. Die Einfahrt der Tiefgarage ist im Bebauungsplan
festgesetzt. Die Dreiteilung des Parkplatzes als innere ErschlieRung wurde aus mehreren Griinden eingeplant:

- Erstens: sollen in Zeiten hoher Auslastung des Parkplatzes durch den dann einsetzenden Parksuchver-
kehr Riickstaus ins offentliche StraRennetz vermieden werden. Die Zufahrt zur Tiefgarrage erfolgt nur
uber die HeussstraRRe und ist den Nutzern dieses Gebaudeteils vorbehalten. Dies wird im Durchfiih-
rungsvertrag entsprechend geregelt.

- Zweitens: kann dadurch eine héhere Anzahl an Mitarbeiterparkplatzen angeboten werden als nach Bau-
ordnung erforderlich. Dies ist z. B. beim Schichtwechsel der Mitarbeiter von Vorteil. Der Mitarbeiterpark-
platz wird von den Kundenparkplatzen strikt separiert. Dieser wird zusatzlich beschrankt und kann als
Kunde nicht angefahren werden.

—  Dirittens: ist durch unterschiedliche Angebote in dem ,SO 4“ und deren Mehrfachnutzung mit einer héhe-
ren Verweildauer zu rechnen als im Durchschnitt angenommen wird.
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Der Lkw-Anlieferverkehr erfolgt ausschlieBlich Uber die Trierer Stralke. Die nérdliche Anlieferzone umfasst die
Anlieferung fur den Drogeriemarkt und die ALDI-Filiale. Fiir den Vollsortimenter gibt es eine separate Anlieferung
(stidliche Anlieferzone); diese Anlieferung ist zur Vermeidung von Larmimmissionen komplett einzuhausen.

Die Befahrbarkeit der Zu-und Ausfahrt wurde mit dynamischen Schleppkurven (Bemessungsfahrzeug: Sattelzug
16,50 m Lange) tberpruft. Die Ein- und Ausfahrt aus und in 6stliche, wie auch westliche Richtung ist moglich. Bei
der Einfahrt von Westen wird die gesamte Breite der Zu- und Ausfahrt in Anspruch genommen und bei der Aus-
fahrt in Fahrtrichtung Osten werden beide Fahrstreifen der Trierer Strale bei der Kurvenfahrt in Anspruch ge-
nommen.

Die Anfahrbarkeit der Liefer- und Ladebereiche flir den Drogeriemarkt, ALDI wie auch den Vollsortimenter ist ge-
geben. Bei der Einfahrt des Sattelzuges in die Liefer- und Ladebereiche des Drogeriemarktes wie auch ALDI
muss der Sattelzug wahrend des Rangiermandvers einmal iber die 6stliche FuBganger- und Radfahreranbin-
dung von der Trierer Strale in das VennbahnCenter fahren.

5.3 Entwéasserungskonzept

Die bisherige Gewerbeflache ALDI Filiale betragt 0,620 ha, zuziglich der Hauser 13, 15 und 17 RingstralBe mit
einer Grundstucksflache von 0,265 ha ergibt sich eine vorhandene Einzugsflache an den Kanal , Trierer Strale*
von 0,885 ha, dies entspricht ca. 37 % der GesamterschlieRungsflache. Hieraus folgt, dass der Hochwasser-
schutz um ca. 65 % erhoht werden muss. Die Abstimmung hierzu erfolgte mit dem Wasserverband Eifel-Rur
(WVER). Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Derzeit entwassern die Bestandsimmobilen im Plangebiet
ca. 177 Ils in die Trierer StralRe. Da eine Einleitung derzeit ungedrosselt geschieht, und das 6ffentliche Kanalsys-
tem eine erheblich eingeschrankte Leistungsfahigkeit aufweist, muss auf dem eigenen Grundstiick ein Riickhal-
tebecken erbaut werden, um die erforderliche gedrosselte Einleitung zu gewahrleisten. Eine Einleitung direkt in
ein Gewasser ist wegen der grofien Entfernung zum Plangelande nicht wirtschaftlich durchfiihrbar. Damit kann
nur eine Einleitung ins stadtische Mischsystem erfolgen und zwar begrenzt nach Angabe der Stawag in den
Mischkanal der Trierer Stralle begrenzt auf 70 I/s. Durch die Herbst Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG wurde
eine Entwésserungskonzept erstellt und mit dem Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Abteilung
Koordinierung Abwasser, der Stawag und dem Wasserverband Eifel Rur abgestimmt. Das Plangebiet wird tiber
einen im Plangebiet befindlichen Mischwasserkanal an die vorhandene Mischwasserkanalisation in der Trierer
Strale angeschlossen. Eine Riickhaltung erfolgt tiber ein Staubecken, welches sich unterhalb des geplanten
Gebaudeteils zur Trierer StralRe hin befindet. Die erforderliche Rickhaltemenge von 220 m? wird eingehalten.
Zur Sicherstellung einer ordnungsgeméaBen Entwasserung wurde ein entsprechender Passus in den Durchfiih-
rungsvertrag eingearbeitet. Die Einzelheiten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Das Volumen dieser Re-
genrtickhaltung wird auf der Grundlage des von der Stadtwerke Aachen AG (Stawag) und dem WVER vorgege-
benen, maximal zuldssigen Abflusses in den 6ffentlichen Kanal (Drosselwassermenge) ermittelt. Entwassert wird
dann ausschlieBlich in den Mischwasserkanal in der Trierer StraRe.

5.4 Freiraumkonzept

Im Bereich der Griinflache kommt es gemé&f Griinordnungsplan zu Neuanpflanzungen von groRRkronigen Bau-
men (z.B. Hainbuche, Feldahorn, Sommerlinde, Gewohnliche Esche, in der Qualitat Hochstamm 18-20 ¢cm) und
Heckenanlagen als Sicht- und Immissionsschutz zum benachbarten bestehenden Wohnbebauung in der Heuss-
strafle und im Stiden zum geplanten Wohngebiet.
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Entlang der siidwestlich geplanten Stellplatzanlage ist, zur Abschirmung des angrenzenden Wohngebiets gegen
Fahrzeuglédrm, eine Larmschutzanlage geplant. Diese filhrt entlang einer teilweise parallel geplanten Griinanlage.
An der dstlichen Gebaudekante entsteht durch einen schmalen Griinstreifen eine Pufferzone zwischen dem ge-
planten VennbahnCenter und dem Vennbahnweg. Aufgrund der geringen Breite werden hier keinerlei Baum-
pflanzungen empfohlen. Am siidlichen Mitarbeiterstellplatz dient dieser Griinstreifen als Puffer zur geplanten
Spielplatzanlage. Bereiche der privaten Parkplatz- und Verkehrsflache die nicht zum Parken verwendet werden,
sollen nicht versiegelt sondern bepflanzt werden.

Die Bepflanzung ist so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des Verkehrs stattfindet. Daher wahlt man klein-
bzw. schmalkronige Badume (Hochstamm, 18-20 cm), die Begriinung hat hier nur gestalterischen Charakter. Ent-
lang des Vennbahnweges werden neben den Bestandbaumen Neuanpflanzungen vorgenommen. Die Pflanzun-
gen von je 4 groRRkronigen Laubb&umen heimischer und standortgerechter Arten (z.B. Hainbuche, Feldahorn,
Sommerlinde, Gewohnliche Esche, in der Qualitat Hochstamm 18-20cm) in Abstanden von 10 m in den beiden
Grinanlagen im Nordwesten. Auf Arten mit groben Friichten, wie Eiche und Rotbuche, soll hier wegen der inten-
siven Nutzung durch Fahrrader und Inliner verzichtet werden. Dazwischen mit 10 3er-Gruppen einheimischer
Stréucher (WeilRdorn, Roter Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche, Gewdhnlicher Schneeball in der Qualitat 2xv 70-
100) als Sichtschutz gegeniiber dem angrenzenden Wohngebiet. Im nordlichen Teil der Griinflache, angrenzend
an die Verkehrsflache, geht die Gestaltung der LKW-Zufahrt in Form von Pflastersteinelementen teilweise in den
Vennbahnweg Gber. Auf dem gesamten Teilstiick des Vennbahnweges sollen mehrere Sitzgelegenheiten ge-
schaffen werden, um den Charakter eines Naherholungsgebietes zu verstarken. Entlang des nérdlichen Venn-
bahntrassenabschnitts soll eine Larmschutzwand errichtet werden, um den hier geplanten LKW-Zulieferbereich
wirksam abzuschirmen. Sie erganzt eine teilweise parallel geplante schmale Griinanlage.

Neben den zuvor genannten Baumen wird es zusatzliche hochwertige Anpflanzungen 20 schmalkronigen Béu-
men (Qualitat Hochstamm 18-20 cm) auf dem Plangebiet geben. Im Bereich der Stellplatzanlagen und entlang
des Vennbahnweges. Hinzu kommt es, vor allem im Bereich des Mitarbeiterparkplatzes, zur hochwertigen He-
ckenanpflanzung (HOE 1,20 m -1,50 m). Verbindliche Regelungen zu den Anpflanzungen werden im Durchfiih-
rungsvertrag mit entsprechender Anlage detailliert geregelt.

Angesichts der geplanten baulichen Nutzung sind 35 Bdume nicht zu erhalten (2 Robinien, 1 Hainbuche, 2
Scheinzypressen, 1 Walnuss, 8 Linden, 5 Birken, 5 Sal-Weiden, 2 Fichten, 2 Kirschen, 7 Silberweiden). Ca. 62
Baume konnen auf den geplanten Grinflachen im Geltungsbereich neu gepflanzt werden. Bei den Pflanzlisten
handelt es sich um Vorschlage fiir die zukiinftige Bepflanzung innerhalb des Plangebiets. Abweichungen von
dieser Liste sind in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Aachen méglich. Geplant sind: GroRkronige
Laubbaume heimischer und standortgerechter, Hochstamm 12-14 ¢cm: Hainbuche, Carpinus betulus, Feldahorn,
Acer campestre, Sommerlinde, Tilia platyphylla, Gewdhnliche Esche, Fraxinus excelsior. Einheimische Hecken
und Straucher: Weikdorn, Crataegus monogyna, Roter Hartriegel, Cornus sanguinea, Hasel, Corylus avellana,
Heckenkirsche, Lonicera xylosteum, Gewdhnlicher Schneeball, Viburnum opulus.

5.5 Jugend- und Familienfreundlichkeit

Der Standort des Plangebietes befindet sich in integrierter Lage. Es ist aus den benachbarten Wohngebieten
sehr gut fuRlaufig zu erreichen. Auch auf dem Grundstiick selber ist durch entsprechende Fuwege und Fufigan-
gertiberquerungen fir die Sicherheit der FuBgénger gesorgt. Ebenfalls bietet sich durch die direkte Lage an der
Trierer StraBe eine sehr gute OPNV-Anbindung. Das nérdliche Gebiet des Vennbahnweges ist ebenfalls Teil der
Planung, es wird hier eine gestalterische Aufwertung des Radweges geben und zu einem Treff — und Begeg-
nungspunkt werden.
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5.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Geb&ude werden nach den Erfordernissen geman der Energieeinsparungsverordnung (ENEV) 2013 errichtet
werden. Welche sekundare Formen der Energie- und Warmegewinnung zum Einsatz kommen kénnen, wird im
weiteren Bauantragsverfahren abschlieend entschieden.

Die geplanten Gebaude sollen neben einem Gas- und Elektroanschluss keinen Fernwarmeanschluss erhalten.
Auf den Dachern des Drogeriemarktes und des Lebensmittel-Discounters wird gemaR Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan eine Photovoltaikanlage errichtet.

6. Umweltbericht

6.1. Einleitung

Fir das Plangebiet erfolgt die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) nach § 12 BauGB. Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Entwicklung von Einzelhandelsflachen zur Starkung des Stadtteilzentrums Aachen Brand zu
schaffen. Parallel zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgt die Stadt Aachen fiir die siid-
lich an das Plangebiet grenzende Freiflache die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 943 als Angebotsplan zur
Bereitstellung von Wohnbauflachen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha. Fir den urspriing-
lich beide Bebauungsplane umfassenden Geltungsbereich wurde seinerzeit eine Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefiihrt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umwelteinwir-
kungen, insbesondere in Bezug auf den Immissionsschutz, verursachen wiirde. Die einzelnen Umweltbelange
werden (aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeiten und Beeinflussungen, die sich aus den beiden Bebauungs-
planen ergeben) vorsorglich Uberpriift.

6.1.1.Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Aachen-Brand unmittelbar an der Trierer Strafle. Die Stralenfront zur Trierer
Stralle ist mit ca. 13 m sehr schmal, das dadurch erschlossene Grundsttick wird bis zu einer Tiefe von rund 230
m Uberplant. Es liegt zwischen der Trierer Strafle, einem Teilabschnitt des Vennbahnwegs, der RombachstralRe
und der HeussstraRe und besteht aus den Flurstlicken 826, 846, 842, 843, 813, 1058, 1136, 1135, 835 (tlw.), 820
(tw.) und 827 (tiw.), Flur 7, Gemarkung Brand. Das Plangebiet umfasst zusatzlich den Kreuzungsbereich der
Trierer Strale sowie einen angrenzenden Teilbereich des Vennbahnwegs.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird zurzeit hauptsachlich durch die vorhandene Nutzung eines Lebensmit-
teldiscounters und den dazugehérigen Parkplatz- und Verkehrsflachen gepragt. Ostlich und siidlich der beste-
henden Aldi-Filiale befinden sich angrenzend an die Vennbahntrasse vier, teilweise einzeln stehende Wohnh3u-
ser mit Erschlieungs- und Stellplatzflachen, sowie den dazugehérigen Wohngarten. Der siidliche Teil des Plan-
gebiets ist zurzeit Wiesenflache, die mit kleinerem Gehdlzbestand im Zentrum des Plangebietes bestanden ist.
Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an eine vorhandene Wohnbebauung im sudlichen Teil des Er-
schlieBungsstichs der Heussstralte an. Nordwestlich des Plangebiets sind weitere Einzelhandelsbetriebe (Netto,
Tierfachmarkt) vorhanden. Weiterhin befinden sich im weiteren Umfeld mehrere gewerbliche Anlagen dstlich bzw.
stidostlich der Vennbahntrasse. Dazu z&hlen zwei Schreinereibetriebe, die Firma Korr und die Firma Holz-Coop,
wobei flir letztere zurzeit bereits eine Gemengelage zur umliegenden Wohnnutzungen vorliegt.
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6.1.2. Inhalt und Ziele des B-Plans

Die Thesauros AG beabsichtigt die Entwicklung von Einzelhandelsflachen im Plangebiet. Die Nahversorgungs-
funktion als auch die Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Aachen Brand sollen auf dem Grundsttick stdlich der
Trierer Strale wesentlich verbessert werden. Die auf diesem Grundstlck bereits bestehende Aldi Filiale (bisheri-
ge Hausnummer 688) soll riickgebaut werden und in einen gréReren Baukdrper mit einem Vollsortimenter und
einem Drogeristen integriert werden. Drei, der vier vorhandenen Wohnhauser sollen zu diesem Zweck ebenfalls
rickgebaut werden. Das Wohngeb&ude Ringstrale 15a bleibt erhalten. Die freiwerdenden Flachen und die der-
zeitigen Wiesenflachen werden durch die geplante Einzelhandelsnutzung tberplant. An die vorhandene Wohn-
bebauung in der Heussstralte soll eine Anschlussbebauung in Form einer erdgeschossigen Einzelhandelsnut-
zung mit Tiefgarage, erganzt durch Dienstleistungsnutzungen im Obergeschoss, erfolgen.

Ziel ist es, die im Stadtteilzentrum ansassigen Betriebe baulich zusammenzufassen und mit gemeinsamen Er-
schlieBungs- und Stellplatzanlagen neu anzuordnen.

Die Planung entspricht den Zielen und Inhalten des stadtischen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der
Stadt Aachen. Der Standort befindet sich vollstandig innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtteil-
zentrum Aachen-Brand®. Ziel der geplanten Entwicklung ist es, den Nahversorgungsstandort im Bereich Trierer
Strale / Heussstrale auszubauen und neu zu ordnen, um die Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums
Aachen zu starken.

6.1.3. Planungsrechtliche Einbindung

Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan des Regierungsbezirks Koin, Teilabschnitt Region Aachen, in der Fassung
der 1. Auflage 2003 mit Ergénzungen, Stand April 2008, als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt fir den Bereich des Plangebiets im Norden Gewerbliche
Bauflachen und im Stiden Gemischte Bauflachen dar. Die geplante Nutzung in Form von groRflachigen Einzel-
handelsflachen entspricht nicht den derzeitigen Zielsetzungen des Flachennutzungsplans. Aufgrund dessen
muss der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert werden.

Der gesamte Planbereich soll in die Darstellung Sondergebiet (mit der Bezeichnung , Trierer StralRe / Venn-
bahnweg* und der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”) gedndert werden. Im Bebauungsplan wird das Sonderge-
biet unterteilt in die Sondergebiete SO 1 — Drogeriemarkt; SO 2 — Lebensmittel-Discounter, SO3 (Lebensmittel-
Verbrauchermarkt und SO 4 — Fachmarktzentrum und Blros. Alle Sondergebiete weisen eine GRZ von 0,9 aus.
Derzeit geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 678 aus dem Jahr 1991. Dieser setzt fir
den ndrdlichen Teil des Plangebietes Gewerbegebietsflache fest. Der restliche Teilbereich ist als Mischgebiet
festgesetzt. Die derzeit zuldssige Art wird geandert und das Mal der baulichen Nutzungsgrenzen wird durch die
geplante Entwicklung tiberschritten. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 678 wird durch die Aufstellung
des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 953 (iberplant.

Als Bestand fiir die dkologische Eingriffsbilanzierung im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags
wurde der nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 678 zulassige Eingriff zugrunde gelegt - unabhangig
davon, ob eine Umsetzung bereits ganz oder teilweise stattgefunden hat.

Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988 der Stadt Aachen. Der Land-
schaftsplan der Stadt Aachen befindet sich aktuell im Neuaufstellungsverfahren.
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Masterplan

Die Planung entspricht den Zielen und Inhalten des stadtischen Einzelhandelskonzeptes und den Aussagen der
stadtebaulichen Entwicklungskonzeption des Masterplans* 2030. Sie dient der Stabilisierung von Nahversorgern
in den Stadltteilzentren und der Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels auf integrierten Standorten mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment. Flr die angrenzende Vennbahntrasse wird ebenfalls den Aussagen des Mas-
terplans entsprochen, der flr diesen Bereich die Starkung der innerstadtischen Griinverbindung mit attraktivem
Wegenetz zum Ziel hat.

6.1.4. Bedarf an Grund und Boden fiir die geplanten Nutzungen (gerundet)

Flacheninanspruchnahme nach Nutzungen: vollversiegelt  Teilversiegelt/ unversiegelt
Sondergebiet (SO) GRZ 0,9 17.932gm  16.139 gm 1.793 gm

davon Anpflanzflache: 486 gm

Private Griinflache 890 gm 890 gm

Offentliche Verkehrsflache 1.373gm  1.373gm

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 349 gm 349 gm

insgesamt 17.861 qm 2.683 gm

20544am i 87w (1d13%)

6.1.5. Ziele des Umweltschutzes

Ziel des Umweltschutzes ist die Wahrung der Umwelt in Ihrer Gesamtheit sowie der Schutzgliter zur Sicherung
der natirlichen Lebensgrundlagen des Menschen, der Fauna und der Flora. Dabei sind die Schutzguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Zudem sind die kulturellen Merkmale sowie die Sachgiter im
Auswirkungsbereich der Planung zu bewahren. Bei Veranderungen und Eingriffen in die jeweiligen Schutzgiter
sind Eingriffsvermeidungsmafnahmen und deren Minderung sowie mogliche Manahmen zum Ausgleich zu pri-
fen und aufzuzeigen. Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden dabei die
einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen
herangezogen. Die zu beriicksichtigenden Ziele des Umweltschutzes werden den einzelnen Schutzgltern zuge-
ordnet.

6.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
6.2.1.  Schutzgut Mensch

6.2.1.1. Bestandsbeschreibung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge, Wohnqualitat, Erho-lung
und Freizeit, Griin- und Freiflachen, Luftschadstoffe, Geriiche, Lichtimmissionen, Larmimmissionen, elektromag-
netische Felder, Erschiitterungen sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist u. a. das Immissionsschutzrecht zu beachten. Dazu geh6-
ren das Bundesimmissionsschutzgesetz und seine Verordnungen. Fiir die raumliche Planung gilt der Trennungs-
grundsatz. Danach sind Flachen fir bestimmte Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf Wohngebiete und schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Da sich das Plangebiet immissionsschutzrechtlich im Wirkungsbereich emittierender StraRenverkehrsflachen
befindet, ist fir die Planung die 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) fir die Betrachtung von Schallimmissionen durch Verkehrsgerdu-
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sche zu beriicksichtigen. MaRgeblich fiir die stadtebauliche Planung ist die DIN 18005/2/ - Schallschutz im Stad-
tebau. Die im Beiblatt genannten Werte fiir Siedlungsgebiete dienen bei der Planung als Orientierung.

Verkehrsbelastung
Das Plangebiet ist hauptsachlich von der Trierer Strafle verkehrstechnisch erschlossen. Im Zufahrtsbereich quert
der Vennbahnweg die Trierer StralRe — ein viel genutzter FuR- und Radweg.

Larmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Biiro IBK Schallimmissionsschutz eine Schall-
technische Voreinschétzung (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 ,Trierer Stralle/ Vennbahnweg®,
Schallimmissionstechnische Voreinschatzung, Stand 03.03.2015) erstellt. Darin erfolgen Aussagen zur vor-
handenen und zukiinftig zu erwartenden Gewerbeldrmbelastungen unter Berticksichtigung der vorhabenbeding-
ten verkehrlichen Entwicklung.

Die Umgebung des Plangebietes ist grundsatzlich als Mischgebiet bzw. als Wohngebiet einzuordnen und ent-
sprechend zu beurteilen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb (Aldi). Nordwestlich des Plangebiets sind weite-
re Einzelhandelsbetriebe (Netto, Tierfachmarkt) vorhanden. Im weiteren Umfeld befinden sich mehrere gewerbli-
che Anlagen 6stlich bzw. slidéstlich der Vennbahntrasse. Dazu zahlen zwei Schreinereibetriebe, die Firma Korr
sowie die Firma Holz-Coop, wobei fiir beide Gewerbebetriebe zurzeit bereits eine Gemengelage zu umliegenden
Wohnnutzungen vorliegt. Weiterhin befindet sich in dem Bereich dstlich des Vennbahnwegs ein landwirtschaftli-
cher Nebenbetrieb zur Kélberhaltung und Weideflachen mit Viehbesatz. Dieser wird zukiinftig aufgegeben und ist
somit nicht mehr Gegenstand von schalltechnischen Untersuchungen.

Entsprechend des Larmkatasters der Stadt Aachen werden die geltenden Grenzwerte fiir Mischgebiete 60/50
dB(A) in Bezug auf den Verkehrslarm, die in diesem Fall zur Beurteilung angesetzt werden, im Plangebiet zurzeit
nicht Gberschritten.

Geruchsimmissionen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb (Aldi). Nordwestlich des Plangebiets sind weite-
re Einzelhandelsbetriebe (Netto, Tierfachmarkt) vorhanden. Im weiteren Umfeld befinden sich zwei Schreinerei-
en.

Lichtimmissionen

Von dem bestehenden Einzelhandelsbetrieb (Aldi) gehen aufgrund der vorhandenen Lichtwerbung Emissionen
aus, die zurzeit keine Beeintrachtigung der unmittelbaren Wohnnachbarschaft ausldsen. Im geplanten Gebéude-
teil an der Heussstralke ist der Bau einer Tiefgarage geplant. Die Vorgaben des Licht-Immissions - Erlasses NRW
sind als Grundlage zur Beurteilung von méglichen Problemlagen heranzuziehen.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich des Stadtteils Brand. Der nordliche Teil des Plangebiets ist durch
die Umgebungsbebauung sowie durch die vorhandene gewerbliche Bebauung und Wohnbebauung stadtisch
gepragt. Bei dem stidlichen Teil des Plangebiets handelt es sich um eine Wiesenflache mit gerin-gem Baumbe-
stand. Diese ist nicht fiir die Naherholung zuganglich und teilweise durch Altablagerungen im Boden vorbelastet.
Suddstlich grenzt das Plangebiet an den Verlauf des eingegriinten Ful- und Radwegs der Vennbahntrasse an.
Dieser ist streckenweise mit groBkronigen Baumen gesaumt. Das Plangebiet an sich hat keine wesentliche Be-
deutung als Naherholungsflache fir die Bevélkerung. Jedoch kommt dem angrenzenden Vennbahnweg eine
wichtige Funktion innerhalb des stadtischen Griinverbindungsnetzes mit Erholungs- und Aufenthaltswert zu.
Erschitterungen, Gefahrenschutz
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Das Plangebiet befindet sich aulerhalb verliehener Bergwerksfelder. Es liegen keine Hinweise auf das Vorhan-
densein von ehemaligen Bergbauflachen vor.

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, welches im starkeren Ausmal’ von Erdbeben betroffen ist. Nach
DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebieten) ist Aachen der Erdbebenzone 3 zuzuordnen.

6.2.1.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Verkehrsbelastung

Aus Verkehrssicherheitsgriinden wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrsgutachten fir die
geplante Erweiterung und Umstrukturierung der bestehenden Einzelhandelsnutzung durch BSV, Biiro flir Stadt-
und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH (Aktualisierte Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 953 Trierer Stralke/Vennbahnweg- in Aachen, Stand Januar 2015) erstellt, das auch als
Grundlage fiir die Beurteilung der Immissionsbelastung dient. Der vorliegende Untersuchungsrahmen berticksich-
tigt die Auswirkungen der geplanten ca. 80 Wohneinheiten des im Parallelverfahren laufenden stadtischen Be-
bauungsplan Nr. 943.

Die bestehende Zu- und Ausfahrt des vorhandenen Aldis weist im Hinblick auf die Verkehrssicherheit sichtbare
Defizite auf. Daher wurde unter Berlicksichtigung der Empfehlungen der vorangegangenen Gutachten und den
Planungen der Stadt Aachen sowie der Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandorts der Knotenpunkt Trierer Stra-
e / Zu- und Ausfahrt Einzelhandel umgestaltet.

Flr die geplante Einzelhandelsnutzung wurde im Rahmen des Verkehrsgutachtens das zu erwartende Verkehrs-
aufkommen flr zwei Prognosefalle untersucht:

Der Prognosefall 1 berlicksichtigt die ErschlieBung der Einzelhandelsflache wie im Bestand nur Uber die Trierer
Stralle und sieht die Einrichtung einer neuen Lichtsignalanlage vor (Einzelhandelsflache / Trierer StraBe).
Dadurch ist im Vergleich zum Bestand ein Linksabbiegen von der Trierer Strafie in die Zufahrt zum Einzelhandel
und ein Linksabbiegen von der Einzelhandelsflache auf die Trierer Strake mdglich, wodurch die Erreichbarkeit
signifikant verbessert wird.

Im Prognosefall 2 wird fiir den Einzelhandelsbereich neben der HaupterschlieRung eine weitere Erschlieung
iber die RombachstraRe vorgesehen. Uber diese wird auch das stédtische Wohngebiet erschlossen. Hinsichtlich
des Verkehrsablaufs wurde flir diesen Prognosefall der Knotenpunkt Rombachstrale/Zufahrt Wohnen und Ein-
zelhandel untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berticksichtigung aller berechnungsrelevanten Parameter fiir
die geplante Einzelhandelsnutzung, auch unter Ber(cksichtigung der geplanten Wohneinheiten, taglich mit insge-
samt ca. 4.500 Fahrten je Werktag zu erwarten sind. Davon sind ca. 2.275 Kfz-Fahrten dem Zielverkehr und ca.
2.275 Kfz-Fahrten dem Quellverkehr zuzuordnen.

Insgesamt kann durch das Gutachten fiir beide Prognosebetrachtungen aufgrund der jeweiligen prognostizierten
Verkehrsaufkommen flir den Knotenpunkt Trierer Strale (L 233)/Heussstrale und den Knotenpunkt Trierer Stra-
Re/Zu- und Ausfahrt Einzelhandel eine Einstufung in eine befriedigende Verkehrsqualitatsstufe (QSV) C (nach
HBS 2001) nachgewiesen werden. Damit stellt sich im Vergleich zu der ermittelten Bestandsbewertung keine
Verschlechterung ein. Mit dieser Bewertung sind séamtliche Knotenpunkte leistungsfahig. Die Verkehre kénnen im
bestehenden Verkehrsnetz abgewickelt werden.

Larmimmissionen

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 953 wurde die grundsatzliche Reali-
sierbarkeit des Vennbahncenters im Sinne der stadtebaulichen Vorgaben nach DIN 18005 und der TA L&rm
(Gewerbelérm) sowohl an der vorhandenen wie auch an der geplanten Wohnbebauung im Umfeld (vorausschau-
end) aus immissionstechnischer Sicht gepruft.
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Die Regelfalluntersuchung nach TA-Larm zeigt u.a. auf, dass die zulassigen Richtwerte fiir die Immissionsorte an
der Trierer Stralle (mit 6 dB Unterschreitung) eingehalten und fiir den Immissionsort Heussstralle die Richtwerte
fur die jeweilige Gebietskategorie nahezu ausgeschopft werden. Fiir den Immissionsort an der norddstlichen
Wohnbebauung an der Rombachstrale, welcher raumlich am néchsten zu den Stellplatzanlagen, Verkehrsfla-
chen und dem Einzelhandelskomplex liegt, wurde ein Immissionskonflikt ermittelt. Da der Regelfall nach TA-
Larm, der im Sinne der gewerblichen Zusatzbelastungsermittiung eine Unterschreitung der Richtwerte um min-
destens 6 dB vorsieht, nicht erfiillt wird, ist eine Vorbelastungsermittlung (relevanter Gewerbebestand im Umfeld)
durchzufiihren, um die gewerbliche Gesamtbelastung darstellen zu konnen.

Aus den Ergebnissen der Vorbelastungsuntersuchung in Uberlagerung der zu erwartenden Immissionsbeurtei-
lungspegel aus dem Vennbahncenter lasst sich ableiten, dass an allen Immissionsorten in Uberlagerung (ge-
werblicher Bestand) die Richtwerte der TA Larm nur unter Beriicksichtigung schalltechnischer Malinahmen wie
unter Punkt 1.2.1.3 MaRnahmen zur Vermeidung beschrieben eingehalten werden.

Geruchsimmissionen

Nach naherer Untersuchung der beiden Schreinereibetriebe hat sich herausgestellt, dass von keinem Konflikt
zwischen den vorhandenen Betrieben und der zukiinftigen Nutzung des Plangebiets als Sondergebiet auszu-
gehen ist. Die Art der betrieblichen Nutzung unter Einhaltung der vorgeschrieben Héhe von Abluftkaminen efc.
lassen keine Emissionen aufergewdhnlichen Ausmales erwarten. Bei der Anlage von Flachen mit Aufenthalts-
charakter sollten jedoch vorsorglich mogliche Auswirkungen beriicksichtigt werden, was im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen ist.

Lichtimmissionen

Die Lichtwerbung des bestehenden Einzelhandelsbetriebs (Aldi) entfallt in Folge des Abrisses des Gebaudes. Die
angestrebte Ansiedlung von zuséatzlichen Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet wird zu einer Starkung des Stadt-
teilzentrums filhren und damit verbunden auch zu einer hdheren Dichte der Einzelhandelsbebauung. Aufgrund
der Konzentration von Einzelhandelsbetrieben kommt es zu einem hoheren MaR an Lichtwerbung an den Ge-
bauden.

Im Bereich der Tiefgarageneinfahrt an der HeussstralRe kann es an der angrenzenden Wohnbebauung zu st6-
renden Lichtimmissionen kommen.

Erholung und Freizeit

Der Bebauungsplan sieht fiir die Plangebietsflache eine insgesamt ca. 87 % prozentige Uberbauung durch Ge-
baude sowie Erschliefungs- und Stellplatzanlagen vor. Die Sicht auf die brachliegende Wiesenflache entfallt. Bei
der geplanten baulichen Nutzung ist der untergeordnete Baumbestand im Zentrum des Plangebietes nicht zu
erhalten. Die bereits heute schon geringe Bedeutung als Naherholungsflache fur die Bevolkerung nimmt weiter
ab. Die geplante Bebauung riickt im Vergleich zur bisherigen Bebauung wesentlich naher an die Vennbahntrasse
heran. Der hohe Erholungs- und Aufenthaltswert des FuB und Radwegs wird dadurch in seiner Funktion inner-
halb des stadtischen Grinverbindungsnetzes geringfligig verringert.

6.2.1.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Verkehrsbelastung
Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit und zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandorts ist

der bestehende Knotenpunkt Trierer StraBe/Zu- und Ausfahrt Einzelhandel unter Bertcksichtigung einer neuen
Signalisierung umzubauen.
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Larmimmissionen

Die schalltechnische Voreinschéatzung kam zu dem Ergebnis, dass unter der Voraussetzung der Durchfiihrung
von schalltechnischen Mafinahmen (z.B. die Errichtung einer Schallschutzwand oder akustisch vergleichbare
Abschirmeinrichtung Richtung Wohngebiet, Richtung Vennbahnweg und die Einhausung der Anlieferung des
Vollsortimenters sowie betriebsorganisatorische Auflagen) eine Gebietsvertraglichkeit des VennbahnCenters
(einheitliche Schreibweise) einerseits und des relevanten Gewerbebestandes in Summe flir das geplante Wohn-
gebiet andererseits in Aussicht gestellt werden kann. Die angefiihrten schalltechnischen MalRnahmen werden in
die schriftlichen Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen zunehmen. Damit ist
der Bebauungsplan aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vollzugsfahig.

Das Bro IBK Schallimmissionsschutz ist mit der Erarbeitung zweier separater schallimmissionstechnischer Un-
tersuchungen fiir die im Parallelverfahren laufenden Bebauungsplane beauftragt, die die sich gegenseitig bedin-
genden Wechselwirkungen beinhalten. Es besteht mit dem Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen das Einver-
nehmen darliber, dass im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zum Vennbahncenter die
schalltechnischen Voreinschatzungen fortzuschreiben sind und im Sinne eines Gutachtens nach TA Larm kon-
kretisiert werden missen.

Geruchsimmissionen

Da sich innerhalb und in unmittelbare Nahe zum Plangebiet keine Betriebe befinden, von denen einen Geruchs-
konflikt ausgelst werden konnte, sind keine MaRnahmen erforderlich.

Bei Flachen mit Aufenthaltsqualitat sind Malnahmen zur Vermeidung moglicher Geruchsbelastungen im Rahmen
der Betriebsgenehmigung zu bericksichtigen.

Lichtimmissionen

Bei der Planung und Realisierung der geplanten Anlagen zur Lichtwerbung und bei der Planung der Tiefgaragen-
einfahrt an der Heussstralle werden die Vorgaben des Licht-Immissions-Erlasses NRW bercksichtigt. Es sind
verbindliche planungsrechtliche Festsetzungen zur zulassigen Flache und der Hohenentwicklung von Lichtwer-
beanlagen im Bebauungsplan zu treffen.

Erholung und Freizeit

Zur Abgrenzung des Einzelhandelszentrums zur benachbarten Griinflache, ber die der viel genutzte Ful- und
Radweg ,Vennbahnweg* verlauft, ist eine Eingriinung vorgesehen.

Erschitterungen, Gefahrenschutz und elektromagnetische Felder
Mit bergbaulichen Einwirkungen ist nicht zu rechnen.

6.2.2.  Schutzguter Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

6.2.2.1. Bestandsbeschreibung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) die Belange der
Landespflege und des Naturschutzes im Hinblick auf das Bundesnaturschutzgesetz und die Landesgesetze zu
berlcksichtigen. Das Bundesnaturschutzgesetz in § 1 sowie auch das Landschaftsgesetz NRW fiihren folgende
Ziele des Landes- und Naturschutzes auf: Ziel des Natur- und Landschaftsschutzes ist die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,
die Tier- und Pflanzenwelt mit ihren Lebensrdumen sowie die Vielfalt, Eigenart, Schonheit und den Erholungswert
von Natur und Landschaft langfristig zu sichern. Die einzelnen Umweltschutzbelange werden unter den jeweiligen
Schutzgiitern behandelt.

Schutzgut Tiere
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Die Flache des Plangebiets hat keine Bedeutung fiir Amphibien und Reptilien. Fiir den Bereich des Plange-bietes
liegt keine Eintragung eines ausgewiesenen FFH-Gebietes nach der Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen
Union vor. Weiter liegen keine Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie 79/409/EWG sowie keine Naturschutzge-
biete vor. Auf das in ca. 2,5 km Entfernung gelegene FFH-Gebiet Brander Wald (5203-310) werden durch die
Realisierung der Planung aufgrund der Entfernung keine Auswirkungen erwartet.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits heute zu einem grofen Teil durch Bestandsnutzungen versiegelt. Die nicht versiegel-
ten Flachen stellen sich (iberwiegend als Wiesenflache dar und sind zum Teil mit Altlasten belastet. Gehdlz- und
Baumstrukturen, die eine besondere Bedeutung fir das Kleinklima einnehmen konnten, sind im Plangebiet nur in
sehr begrenztem Umfang erhalten. Die Flache weist eine niedrige dkologische Wertigkeit vor. Das Plangebiet
liegt nicht in einem FFH - Gebiet oder Natura 2000 Gebiet.

6.2.2.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Schutzgut Tiere

Die Beeintrachtigung von artenschutzrechtlichen Belangen istim Rahmen des Planverfahrens zu beurteilen. Das
Bundesnaturschutzgesetz sieht gem. § 19 Abs. 3 eine Berlicksichtigung von ,streng geschiitzten Arten* bei Ein-
griffen in Natur und Landschaft vor.

Im Zuge der Baufeldraumung ist u.a. der Rickbau der vorhandenen ALDI Filliale und von drei Wohngebauden
(Ringstrale 13,15 und 17) inklusive Nebengeb&uden erforderlich. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Pri-
fung (Artenschutzfachlicher Kurzbericht, Bebauungsplan der Stadt Aachen VBP Nr. 953 Trierer Strafle / Venn-
bahnweg, Biro raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 16.01.2015) wurden fiir das Untersu-
chungsgebiet aufgrund der Auswertung des Fachinformationssystem ,Geschlitzte Arten in NRW* des LANUV
2014 Vorkommen von 7 potentiell vorkommenden planungsrelevanten Fledermausarten und 20 Vogelarten fest-
gestellt, die die Gebaude bzw. die Kleingehdlze und die Fettweide gegebenenfalls als Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatte nutzen kénnten.

Alle heimischen Flederm&use sind nach der Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzt und in Anhang IV
der FFH-RL aufgefiihrt und z&hlen somit zu den planungsrelevanten Arten. Mit Ausnahme der verbreiteten
Zwergfledermaus sind alle Arten gefahrdet. Alle Gebaude, insbesondere das Gebaude Ringstralie 13, sowie ein
alterer Hohlenbaum im Garten der Ringstralie 13, sind grundsétzlich als Sommerquartier fir Fledermause geeig-
net. Aufgrund der klimatischen Bedingungen sind samtliche Gebaude als Winterquartier fir Flederm&use unge-
eignet. Da die Dachsthle des Gebaudes Ringstrale 13 und der Aldi-Filiale nicht zuganglich sind kann eine Eig-
nung fiir potentielle Winterquartiere jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden, konkrete Hinweise auf ein
Vorkommen liegen nicht vor.

Die Auswertung der Daten des kommunalen Artenschutzkonzeptes der Stadt Aachen (RASKIN 2013) er-
brachten keine konkreten Fundpunkte planungsrelevanter Arten im Plangebiet und seiner Umgebung.

Allerdings gehen durch die geplanten AbrissmalRnahmen und die Fallung eines Hohlenbaums potentielle Quar-
tiersraume von planungsrelevanten Fledermausarten verloren, deren Vorkommen nicht ganz ausgeschlossen
werden konnte. Bei den Abrissarbeiten und Fallungen kénnen Einzeltiere in ihren Quartieren getdtet werden.
Brutstatten europaischer Brutvogelarten kdnnen ebenfalls dabei zerstdrt werden. Das nicht essentielle Nah-
rungshabitat der Fettweide geht durch die Bebauung verloren. Da das vorgefundene Artenspektrum auch im wei-
teren Umfeld vertreten ist und das Nahrungshabitat als nicht essentiell eingestuft wird, ist jedoch davon auszuge-
hen, dass dadurch kein lokaler Artenverlust ausgeldst wird.

Es wird von Brutvorkommen allgemein haufiger und ungefahrdeter europaischer Brutvogelarten ausgegangen
sowie von Brutkolonien des Haussperlings als regional gefahrdete Art. Im Rahmen einer Begehung wurden eini-
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ge Rabenkrahen, Amseln und ein Trupp Haussperlinge sowie ein Mausebussard erfasst. Ein Vorkommen pla-
nungsrelevanter Vogelarten kann aufgrund der Untersuchungsergebnisse, der oben genannten artenschutzrecht-
lichen Priifung, jedoch ausgeschlossen werden. Die Fettweide wird als nicht essentielles Nahrungshabitat flir
planungsrelevante Fledermaus- und Vogelarten eingestuft.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Realisierung des Bebauungsplans sind nachfolgend beschriebene potentiell bau-, anlage- und betriebs-
bedingte Auswirkungen verbunden:

Anlagebedingte Wirkungen

Ein Lebensraumverlust der im Plangebiet nach rechtskraftigem bestehendem B-Plan anzusetzenden Bio-
toptypen bzw. der dort potentiell vorkommenden Arten ist durch die geplante Versiegelung zu erwarten. Als Le-
bensraum relevant ist dabei der Anteil von tberwiegend strukturarmen Zier- und Nutzgérten und teilversiegelten
Flachen.

Der Verlust bzw. die Beeintrachtigung von Filter-, Puffer- und Regulationsfunktionen des Bodens ist durch Ver-
siegelung bzw. Teilversiegelung zu erwarten.

Diese anlagebedingten Wirkungen sind auf das Plangebiet beschréankt. Die zusatzliche Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen ist unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch Bebauung bzw. Bodenveranderung von eher
geringer Bedeutung. Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Eingriff in den Boden im Rahmen der Eingriffsbi-
lanzierung fir den Eingriff in die Biotopfunktion abgehandelt wird.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftshildes ist unter Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans insbe-
sondere bezuglich der Grinflachen (siehe unten) und unter Berlcksichtigung der Vorbelastung nicht zu beftrch-
ten.

Baubedingte Wirkungen

Von den Baumafnahmen kdnnen zeitlich begrenzte Stérungen akustischer und optischer Art ausgehen (Bauldrm
und Bewegung von Menschen und Maschinen), die allerdings aufgrund der Vorbelastung durch vorhandenen
Verkehr in ihrer Wirkintensitét und Reichweite vernachléssigbar sind.

Die baubedingten Eingriffe sind zeitlich begrenzt und von entsprechend untergeordneter Rolle. Sie beschranken
sich auf Bauldrm und ggf. Staubemissionen bei trockenen Bodenverhéltnissen tber einige Monate. Sie haben
insgesamt keine Eingriffsqualitat.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung werden diverse Gehdlzstrukturen und Bausubstanz entnommen, welche
Nistmdglichkeiten fiir europaische Vogelarten und Flederméuse bieten kdnnen. Dieser Aspekt wird in der arten-
schutzrechtlichen Voruntersuchung behandelt (RASKIN 2014, siehe Ausfiihrungen unter 1.2.2 Schutzgut Tiere).

Betriebsbedingte Wirkungen

Vom ,Betrieb* der Sondergebiete gehen akustische und optische Stdrungen aus. Sie sind allerdings gleichartig
wie die durch die vorhandene bzw. nach bestehendem B-Plan festgesetzte Nutzung bedingten. Die Zunahme des
Betriebs erreicht vor dem Hintergrund der Vorbelastung keine Eingriffsqualitat.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden Eingriffe in die teilweise vorhandenen Griinstrukturen be-
wirkt. Es gilt die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz. Als
Grundlage zur Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs wird der vom Umweltamt der Stadt Aachen erarbeitete
,Aachener Leitfaden zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft‘ verwendet. Der Eingriff wird im Rah-
men des landschaftspflegerischen Fachbeitrages (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 953 Trierer Strale / Vennbahnweg, Buro raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR,
Stand 17.03.2015) ermittelt und bilanziert.
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Als Bestand fiir die 6kologische Eingriffsbilanzierung wurde der nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 678
zulassige Eingriff zugrunde gelegt (GRZ 0,6) - unabhéngig davon, ob eine Umsetzung bereits ganz oder teilweise
stattgefunden hat. Die durchgefiihrte Eingriffs-Ausgleichsbilanz schlieRt wegen des hohen zukiinftigen Versiege-
lungsgrades (GRZ 0,9) mit einem Defizit von - 1.692 Wertepunkten ab.

Da die Grinflachen des Plangebiets innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 678 liegen, kommt die
Baumschutzsatzung fir diesen Bereich grundsatzlich zur Anwendung. Der vorhandene zu schitzende Baumbe-
stand innerhalb des Plangebiets wurde im Rahmen der Eingriffshilanzierung ermittelt (sieche Baumbilanzplan,
Thesauros, Stand 20.03.2015). Angesichts der geplanten baulichen Nutzung des Plangebiets sind insgesamt 37
Baume innerhalb des Plangebiets und 6 Baume aullerhalb des Plangebiets am Vennbahnweg wegen der erfor-
derlichen Larmschutzwand nicht zu erhalten. Davon unterliegen 17 innerhalb und 6 aullerhalb des Plangebietes
befindliche Baume aufgrund ihrer Baumart oder aufgrund ihres Stammumfangs den Schutzbestimmungen der
Baumschutzsatzung.

6.2.2.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Schutzgut Tiere

Um den Verlust von potentiellen Spaltenquartieren gebaudenutzender Fledermause auszugleichen, sind 12 Fle-
dermauskasten im Zuge der Hochbaumalinahmen als Angebot fiir neue artgerechte Quartiere zu schaffen.

Als Ersatz flr den Wegfall eines Hohlenbaums sind im Baumbestand des Umfeldes 2 weiter Fledermauskasten
anzubringen.

Um den Erhalt des Lebensraums des regional gefahrdeten Haussperlings zu sichern, sind 2 Brutkasten in geeig-
neten Bereichen der Gebaude anzubringen.

Der Gebauderiickbau und die Gehélzentnahmen sind auBerhalb der Balz- und Fortpflanzungszeiten vorzu-
nehmen. Die Baufeldfreimachung ist zwischen Ende September und Anfang Marz durchzufihren.

Im Falle von Quartiersfunden mit lebenden Tieren wahrend der Bauarbeiten sind alle Eingriffe in diesem Bereich
zu stoppen und der zustandige Artenschutzbeauftragte fir die Baubegleitung zu benachrichtigen.

Um eine Nutzung als Winterquartiere fir Fledermause in der Aldi-Filiale und in der Ringstraf3e 13 vollsténdig
auszuschlieffen zu konnen, sind im Zeitraum Mitte August bis Mitte September zwei Schwarmkontrollen durchzu-
fihren. Spatestens in der auf den Riickbau der Gebaude folgenden Fortpflanzungsperiode miissen die Ersatz-
mafnahmen wirksam sein (planungsrelevanter Fledermausarten und européischer Brutvogelarten). Bei Durch-
fuhrung der empfohlenen VermeidungsmaRnahmen werden fur das Schutzgut Tiere keine Verbotstatbestéande
nach § 44 BNatSchG ausgel6st. Das Vorhaben ist demnach aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig.

Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Minimierung des Eingriffs innerhalb des Plangebiets sollen 3 private Grinflachen unterschiedlicher Grofle
planungsrechtlich gesichert werden auf denen 8 Baume neu gepflanzt werden. Dartiber hinaus sollen in den
Sondergebieten eine Uberlagernde Anpflanzflache entlang der Vennbahntrasse als Abgrenzung zum Vennbahn-
weg hin festgesetzt werden, auf der eine Strauchpflanzung vorgesehen ist. 4 weitere Baume sollen auf der Stell-
platzanlage neben Gestaltungsgrin in Form von Rabatten gepflanzt werden. Auflerhalb des Plangebiets sollen
10 neue B&ume im Bereich der Vennbahntrasse als Ausgleich fiir die wegen der erforderlichen La&rmschutzwand
zuvor zu fallenden Baume angepflanzt werden. Die griinordnerischen Festsetzungen sind im Griinordnungsplan
dargestellt, der zudem Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages sein wird. Neben den zuvor genannten Baumen
wird es zusatzliche hochwertige Anpflanzungen 20 schmalkronigen Bdumen (Qualitat Hochstamm 18-20 cm) auf
dem Plangebiet geben. Im Bereich der Stellplatzanlagen und entlang des Vennbahnweges. Hinzu kommt es, vor
allem im Bereich des Mitarbeiterparkplatzes, zur hochwertigen Heckenanpflanzung (HOE 1,20 m -1,50 m). Ver-
bindliche Regelungen zu den Anpflanzungen werden im Durchflihrungsvertrag mit entsprechender Anlage detail-
liert geregelt.
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Die geplanten Griinanlagen werden so angeordnet, dass sie Pufferzonen zum angrenzenden (geplanten) Wohn-
gebiet sowie zur Vennbahntrasse mit ihrer Naherholungsfunktion bilden.

Entlang des nordlichen Vennbahntrassenabschnitts soll eine Larmschutzwand errichtet werden, um den hier ge-
planten LKW-Zulieferbereich wirksam abzuschirmen. Sie erganzt eine teilweise parallel geplante schmale Griin-
anlage.

Der im Osten unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Baumbestand entlang der Vennbahntrasse wird teil-
weise erhalten. Dazu sind die Stamme und Traufbereiche geman DIN 18920 (,Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen*®) durch geeignete Matnahmen (Ablattung, Bauz&une) zu
schutzen. Fir den Traufbereich einer groien Esche (Baum Nr.37), die bauseitig der Vennbahntrasse steht, ist in
Abstimmung mit der Stadt Aachen (Baumschutz) ein fachgerechter Astrlickschnitt durchzufthren.

Ausgleichsmafinahmen

Der notwendige Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffs innerhalb des Plangebietes wurde bilanziert (siehe
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Raskin, vom.23.04.2015). Der Gesamtflachenwert des Ausgangszustan-
des betragt nach dem Aachener Leitfaden (STADT AACHEN 2006) 2.432 Punkte. Der Gesamtflachenwert be-
tragt aufgrund des B-Planentwurfes 740 Punkte. Es ergibt sich ein Defizit von — 1692. Das Defizit wird mit der
Entwicklung einer Streuobstwiese auf einer Okokontofléche der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft im stidlichen
Stadtgebiet von Aachen (Gemarkung Walheim, Flur 2, Flurstiick 1.295). Fiir den erforderlichen Ausgleich von
1.692 Punkten ist die Entwicklung der Flache bzw. Abbuchung vom Okokonto ,Wilburg* durchzufiihren. Eine ver-
bindliche Regelung erfolgt iiber den Durchfiinrungsvertrag zum Bebauungsplan.

6.2.3.  Schutzgut Boden

6.2.3.1. Bestandsbeschreibung

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Stadt Aachen verpflichtet, gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7
Baugesetzbuch (BauGB) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung sowie die Belange des Bodens zu berlcksichtigen.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) zielt in § 1 darauf ab, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, den Boden von Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Ein-
wirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natirli-
chen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden
werden.

Der Schutz von Béden und Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 1 und 2 BBodSchG) wird somit durch das Bundes-
Bodenschutzgesetz gesetzlich geregelt. Gem. § 4 Abs. 1 BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich
so0 zu verhalten, dass schédliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Schutzwirdige Boden

Der vorsorgende Bodenschutz bildet einen Schwerpunkt des gesetzlichen Schutzauftrages, da der Boden einen
besonderen Schutz bendtigt, um seine vielfaltigen Funktionen erfiillen zu kénnen. Grundsétzlich ist jeder Boden
schtzenswert. Es gibt jedoch Bdden, die in hohem Mal besondere Funktionen im Naturhaushalt erfiillen. Jede
flachenbezogene Planung beeinflusst z. T. irreversibel im Ergebnis den Boden, seine Entwicklung, seine Le-
bensgemeinschaften sowie seine Funktions- und Leistungsfahigkeit.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a des Baugesetzbuches (BauGB) sind die Belange des Bodens bei der Aufstellung der
Bauleitpléne zu beriicksichtigen. Die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft, Klima und das Wir-
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kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt. In § 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB wird
auch auf die zu beachtenden Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, ¢ und d hingewiesen.

Der flachenhafte Bodenschutz ist ein wichtiges Ziel in der Bauleitplanung. Nach § 1a (Bodenschutzklausel) des
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Daraus ergeben sich fiir die Bauleitplanung
folgende Ziele:

- Die Inanspruchnahme von Béden ist auf das unerl@ssliche Mal} zu beschranken.

- Die Inanspruchnahme von Boden ist auf Flachen zu lenken, die vergleichsweise von geringe-
rer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind.

- Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind soweit wie méglich zu vermeiden.

Zurzeit befindet sich im nérdlichen Teil des Plangebietes die Filiale eines Lebensmitteldiscounters inklusive der
dazugehdrigen Parkplatz- und Verkehrsflachen. Ostlich und siidlich des Lebensmitteldiscounters befinden sich
vier einzeln stehende Wohnh&user mit Erschliefungs- und Stellplatzfldchen und Hausgarten. Dementsprechend
liegt in den Bereichen ein hoher Versiegelungsgrad des Bodens vor. Eine brachliegende Wiesenflache mit kleine-
rem Geholzbestand pragt den siidlichen Teil des Plangebiets.

Es erfolgte eine Auswertung einschlagiger Kartenmaterialsammlungen. Zusammenfassend kann festgestellt wer-
den, dass aufgrund der Auswertung der BK 50 (generalisierte Bodenkarte der schutzwiirdigen Béden 1:50.000,
GD NRW) im Plangebiet keine schutzwiirdigen Béden im Sinne des § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW
vorliegen. Im Plangebiet liegen Lossbdden vor, denen aufgrund ihrer Bodeneigenschaften keine besondere
Schutzwirdigkeit zugeordnet wird. Aufgrund von bereits durchgefiihrten BaumaBnahmen (frihere Autorepara-
turwerkstatten, Einzelhandel) und den daraus erfolgten Eingriffen in den Boden, ist davon auszugehen, dass die
urspriinglichen Béden im Plangebiet in ihrem Bodenaufbau als anthropogen beeinflusst zu bewerten sind. Fur die
zurzeit brachliegende Wiesenflache kann aufgrund der vorhergehenden Nutzung (siehe Aussagen zur Altablage-
rung AA 9914) ein weitgehend naturlicher Bodenaufbau ausgeschlossen werden. Allerdings erbringen unversie-
gelte Flachen Leistungen im Naturhaushalt, daher sind alle unversiegelten Boden grundsatzlich schitzenswert.
Altlastenverdachtsflachen

Der Bauleitplan darf keine Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf
Dauer unvereinbar und deshalb unzuléssig wére.

Verdachtsflachen sind im Sinne des § 2 Abs. 4 BBodSchG Grundstlicke, bei denen der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen besteht. Altlastverdachtige Flachen sind gemal § 2 Abs. 6 Bundes Bodenschutzgesetz
Altablagerungen (z. B. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen) und Altstandorte (z. B. stillgelegte Gewerbebetrie-
be), bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverénderungen oder sonstiger Gefahren flr den einzelnen oder
die Allgemeinheit besteht. Sowohl bei Verdachtsflachen als auch bei altlastverdachtigen Flachen handelt es sich
um Flachen mit einem Bodenbelastungsverdacht.

In dem Plangebiet befinden sich die Eintragung von einem Altstandort und einer Altablagerung.

Altstandort AS 3072 (Trierer Strale 688)

Der Bereich des jetzigen Aldi-Gelandes wird als Altstandort AS 3072 im Altlastenkataster der Stadt Aachen ge-
fuhrt. Die Eintragung ist auf die vorherige Nutzung durch Autoreparaturwerkstatten zuriickzufiinren. Dazu liegt ein
Gutachten des Hydrogeologischen Ing.-Biiros Olzem (Bodenuntersuchungen auf dem Grundsttick Trierer Strale
688 vom 30.03.1989) zu den Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick Trierer Strafle 688 vor.
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Altablagerung AA 9914

Im Jahre 1998 sind Bodenuntersuchungen fir einen Teilbereich des Flurstiicks 1143 durchgeflhrt worden. Das
Gutachten des Biiros Geobit (Altlastenuntersuchung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 678 ,Brander
Feld“ in Aachen Brand, Stand 02.09.1998) liegt dem Fachbereich Umwelt vor. Im Ergebnis zeigt diese Bodenun-
tersuchung auf, dass die ca. 30-50 cm méachtige Schlackenschickt erhdhte Schwermetallbelastungen (Arsen,
Blei, Cadmium, Kupfer, Quecksilber und Zink im Feststoff) aufweist. Zuséatzlich liegen die Ergebnisse des aktuel-
len Geotechnischen Berichts des Ing. Buros Herbst (Il. Erganzung zum Geotechnischen Bericht vom 14.11.2014
uber Baugrund, Grindung, Altlasten, und Aussagen zu Tragfahigkeit und Versickerungsfahigkeit; Herbst Ingeni-
eurgesellschaft MBH & CO. KG, Stand 06.03.2015) vor: Von den zehn niedergebrachten Sondierungen befindet
sich eine Sondierung im Bereich der Altablagerung. Die Untersuchung einer Mischprobe dieser Sondierung be-
statigt das Vorliegen von erhohten Schwermetallgehalten im Feststoff.

6.2.3.3. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Schutzwiirdige Boden:

Es bestehen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken im Hinblick auf die geplanten zukinftigen Nut-
zungen, da keine schutzwirdigen Bdden im Plangebiet ausgewiesen sind. Da ein GroBteil der Flache aktuell
bereits durch Bebauung versiegelt ist, liegen stark anthropogen beeinflusste Bdden vor.

Durch die geplante Uberbauung der brachliegenden Wiesenflache gehen die natiirlichen Bodenfunktionen des
Bodens als Lebensraum verloren. Der Versiegelungsgrad ist so gering wie moglich zu halten.

Altstandort AS 3072 (Trierer StralRe 688)

Fur den Altstandort Trierer Strale 688 konnte der Altlastenverdacht aufgrund des Gutachtens (Buros Olzem,
1989) im Wesentlichen ausgeraumt werden. Es bestehen keine Bedenken im Hinblick auf den Bodenschutz hin-
sichtlich der jetzigen und zukunftigen gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel).

Altablagerung AA 9914:

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefiinrten Bodenuntersuchungen (Biro Geobit, 1998 und Biiro Herbst 2015)
wird aufgezeigt, dass eine erhebliche Prifwertiberschreitung fur Arsen, Blei und Quecksilber fur Industrie- und
Gewerbegrundstlicke vorliegt.

6.2.3.4. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Schutzwiirdige Boden:

Grundsétzlich ist jeder Boden schiitzenswert, da jede unversiegelte Flache Leistungen im Naturhaushalt er-
bringt. Somit sind im Rahmen der Planung und Bauausfiihrung Bodenschutzmafihahmen zum Schutz des Bo-
dens zu beachten. Um das Mal} der Versiegelung im gesamten Plangebiet im Sinne des vorbeugenden Boden-
schutzes moglichst gering zu halten, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Anlage von privaten Griinfla-
chen getroffen sowie Festsetzungen, die die Verwendung von wasserdurchl@ssigen Beldgen bei der Anlage von
Stellplatzen und Wegen in den privaten Grundstiicksflachen vorschreiben. Durch die Reduzierung der Erschlie-
Rungsflachen auf das technisch notwendige MaR soll zusatzlich ein mdglichst sparsamer Umgang mit dem Bo-
den erreicht werden.

Weiterhin sind folgende Minderungsmafinahmen zum Bodenschutz bei der spéteren Bauausfuhrung zu beach-
ten. :
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- Vermeidung der Verdichtung des Bodens durch eine bodenschonende Bearbeitung in zukiinf-
tigen Gartenbereichen / Grin- und Freifldchen (u.a. keine Einrichtung von Baustra-
Ren / Zufahrtswegen bzw. Lagerung von Baumaterial /-maschinen, ggf. sogar Errichtung von
Bauz&unen, um die Befahrung zu vermeiden)

- Befahrung und Bearbeitung des Bodens nur im trockenen Zustand

- DerBoden, inshesondere der Mutterboden; ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
dichtung und Vergeudung zu schiitzen, u.a.:

- Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs (Bodenma-
nagement)

- Vorrangige Verwertung des Bodenmaterials, dass auf dem Grundstlick ausgebaut und zwi-
schengelagert wurde

- Getrennter Abtrag, Zwischenlagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden (DIN
18915,DIN 197319)

- Bei Anlieferung von weiterem Mutterboden hat dieser gem. § 12 Abs. 2 i.V.m. § 9 Abs. 1
BBodSchV die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der BBodSchV einzuhalten (Herkunftsnachweis
des Lieferanten)

Bei den genannten MaRnahmen handelt es sich um gesetzliche Regelungen. Im Durchfiihrungsvertrag soll die
Verpflichtung zur Berlicksichtigung der gesetzlichen Regelungen zur Bauausfiihrung verbindlich geregelt werden.

Altstandort AS 3072 (Trierer StralRe 688)

Fir den Altstandort AS 3072 kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass eventuell in kleinflachigen Teilbe-
reichen ein abweichender Bodenaufbau. bzw. Restbelastungen vorliegen. Daher miissen fiir das anfallende Aus-
hubmaterial eine gutachterliche Klassifizierung und eine fachgerechte Entsorgung erfolgen. Eine Regelung dazu
erfolgt im Durchflihrungsvertrag zum Bebauungsplan.

Altablagerung AA 9914

Die GrélRenordnung der Kontamination wird auf ca. 500 t geschétzt. Aufgrund der ermittelten Untersu-
chungswerte fir Schwermetall tiberschreitet das Schlackenmaterial die LAGA Z2-Werte erheblich. Somit kann
das Material nicht auf einer Bauschuttdeponie entsorgt oder der Verwertung zugeflihrt werden. Der anfallende
Aushub ist vor Baubeginn anhand reprasentativer Proben (Deklarationsanalytik) zu untersuchen, abfallrechtlich
zu klassifizieren und fachgerecht zu entsorgen. Aushub und Separierung haben unter gutachterlicher Begleitung
zu erfolgen. Dem Vorsorgeprinzip bei zuklnftigen BaumaBnahmen wird mit der nachrichtlichen Kennzeichnung
nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 Bau GB im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Rechnung getragen. Eine Regelung
dazu erfolgt im Durchfiihrungsvertrag Vertrag zum Bebauungsplan.

6.2.4. Schutzgut Wasser

6.2.4.1. Bestandsbeschreibung

Nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB ist Wasser ein Schutzgut, ebenso sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Abwasser und
Trinkwasser Belange, die in der Bauleitplanung zu berucksichtigen sind. Das Wasserhaushaltsgesetz regelt als
Rahmengesetz neben den Bewirtschaftungsgrundsatzen fiir Gewasser und dem allgemeinen Besorgnisgrund-
satz fiir die Benutzung von Gewassern insbesondere die Genehmigungstatbesténde fir bestimmte Gewasserbe-
nutzungen sowie die Rahmenbedingungen fir die ordnungsgemale Abwasserbehandlung. MaRgebend fir die
Bauleitplanung ist das Landeswassergesetz, das Anforderungen an den Umgang mit Niederschlagswasser for-
muliert. Nach § 51a Landeswassergesetz NW ist Niederschlagswasser von neu erschlossenen Gebieten zu ver-
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sickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachengewasser einzuleiten. Entsprechende Regelungen konnen
als Satzung beschlossen oder durch Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Weitergehende Anfor-
derungen an die Niederschlagswasserbeseitigung regelt der Trennerlass (RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - IV-9 031 001 2104 — vom 26.5.2004) des Landes Nord-
rhein-Westfalen.

Grundwasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Hinblick auf die zukunftige Einzelhandelsansiedlung ein
Hydrogeologisches Gutachten durch das Ing. Buro Herbst erstellt (Erganzung zum Hydrologischen Gutachten
vom 14.11.2014 Gber Ermittlung Grundwasserabstande, Versickerungsfahigkeit und evtl. SchutzmalRnahmen,
Herbst Ingenieurgesellschaft MBH & CO. KG, Stand 05.01.2015). Das Plangebiet befindet sich laut dem Bericht
im Bereich der Tonschiefer des Steinkohlengebirges. Unter einer ca. 0,3 m starken humosen Oberbodenschicht,
steht eine 2,4 - 4,0 m starke Loss / Losslehmschicht an. Darunter beginnt die durch Verwitterung zersetzte Ober-
seite des Grundgebirges als fester bis harter schiuffiger Ton und toniger Schiuff mit eingelagerten Felsbruchst-
cken. Die Deckschichten sind gepragt durch sehr schwach tonige Schluffe mit einer steifen bis halbfesten Konsis-
tenz, die eine geringe Wasserdurchlassigkeit (kf-Werte von 1,7 x 10 -8 und 1,15 x 10 -8 aufweisen.

Es liegt eine geringe Bodendurchlassigkeit vor. Die geringe Bodendurchlassigkeit filhrt dazu, dass es bei Nieder-
schlagsereignissen zu Bildung von unbeweglichem Schichtenwasser und bewegungslosem Kapillarwasser in der
L&ss / Lésslehmschicht kommt. Aufgrund des sich anstauenden Niederschlagswassers in den oberen Boden-
schichten kann eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser nicht erfolgen. Bewegliches Grundwasser
ist erst in gréReren Tiefen in der Tonschieferschicht vorhanden. Bis 8,5 m wurde kein Grundwasser erbohrt.

Das Plangebiet liegt im erweiterten Einzugsgebiet der Trinkwassergewinnungsanlage Eicher Stollen. Es liegt
nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebietes. Zum Trinkwasserschutz sieht der Entwurf der dber-
arbeiteten Wasserschutzgebietsverordnung Eicher Stollen vor, die Grenze der Wasserschutzzone |l a bis nahezu
an den sldlichen Rand des Plangebietes heranzufilhren (geplant fir 2016). Da das Plangebiet weder innerhalb
eines Wasserschutzgebietes liegt noch liegen wird, ist eine Beriicksichtigung der Wasserschutzgebietsverord-
nung nicht erforderlich.

Oberflachengewéasser

Auf dem Plangelande selbst sind keine Oberflachengewasser oder Quellgebiete vorhanden. Das Gelande gehort
zum Einzugsgebiet des Brander Grabens, der in einer Entfernung von gut 400 m westlich des Plangebietes ver-
[&uft und damit auch des Haarbaches und der Wurm. Eine Einleitung von Niederschlagswasser direkt in ein Ge-
wasser erfolgt momentan nicht und ist auch kiinftig nicht vorgesehen.

Die Hochwassersituation im Unterlauf der Wurm erfordert es, dass bei einer Einleitung von Niederschlags-wasser
iber die Kanalisation oder direkt ins Gewasser keine Uberschreitung der zulassigen, im Generalentwésserungs-
plan (GEP) verankerten, Einleitmengen erfolgt.

Entwasserung

Das Plangebiet ist momentan gut zur Halfte bebaut und bisher durch die vorhandene Mischwasserkanalisation in
der Trierer Stralle abwassertechnisch erschlossen. Der Bereich gehdrt zum Einzugsgebiet der Abwasserreini-
gungsanlage Aachen — Eilendorf. Das auf der unbebauten Flache (Griinland) anfallende Niederschlagswasser
versickert bzw. verdunstet momentan auf dem Gelande je nach Aufnahmeféhigkeit des Bodens. Eine entwésse-
rungstechnische ErschlieBung der unbebauten Flache ist grundsatzlich Gber die umliegende bestehende Misch-
kanalisation mdglich.

Anfallende Niederschlagswasser unbebauter Grundstiicke ist grundsétzlich, dem § 55 (2) WHG in Verbindung mit
§ 51 a LWG entsprechend, zu versickern oder in ein Gewasser einzuleiten, wenn dies méglich ist und die ent-
sprechenden Flachen nicht bereits kapazitatsmaRig in den vorhandenen Kanalleitungen der Stadt Aachen be-
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ricksichtigt wurden. Das Plangelande ist teilweise unbebaut. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in ein
Oberflachengewasser ist jedoch mangels eines ortsnahen leistungsstarken Gewassers nicht moglich. Aufgrund
der unglinstigen Bodenverhaltnisse ist die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstlick nicht
maglich.

6.2.4.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Grundwasser

Infolge der geringen Bodendurchlassigkeit und der méglichen Staunasse in den oberen Bodenschichten ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich. In Nasszeiten ist der Boden vollstandig wassergesattigt.
Bis 8,50 m Tiefe wurde kein Grundwasser erbohrt. Tiefgeschosse und Fundamente werden von Staunésse be-
troffen sein. Daher sind diese druckwasserdicht gemaf DIN 18195-6 oder in alternativer druckwasserdichter
Bauweise (z. B. ,weiBe Wanne®) auszubilden. Ein Einbinden von Kellergeschossen ins Grundwasser wird aller
Voraussicht nach jedoch nicht erfolgen.

Durch die Realisierung der Bebauung entsteht ein Zuwachs an Flachenversiegelung. Eine signifikante Verringe-
rung der Grundwasserneubildung ist jedoch wegen der anstehenden Bbden nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser

Bei weiteren Versiegelungen in v.g. Einzugsgebiet wird der notwendige Hochwasserschutz fiir die gefahrdeten
Bereiche durch die Umsetzung aller Mainahmen aus dem aufgestellten Hochwasserrisikomanagementplan
(HWRM-Plan) nach § 75 WHG erreicht werden. Die Umsetzung der Vielzahl an MaRnahmen wird nach derzeiti-
gem Wissensstand noch viele Jahre in Anspruch nehmen. Basis fiir den zu gewahrleistenden Hochwasserschutz
ist das 100-jahrliche Niederschlagsereignis.

Bis zur Verwirklichung dieser MaBnahmen zur Abflachung der Hochwasserwelle missen bei neuen Baumaf-
nahmen, die eine zusétzliche, malgebliche Flachenversiegelung mit sich bringen (kdnnen), értliche, dezentrale
MaBRnahmen zum Hochwasserschutz bezogen auf das 100-jahrliche Ereignis ergriffen werden, um die bestehen-
de, bereits kritische Situation, nicht weiter zu verschérfen. (Verursacherprinzip)

Da die Umsetzung aller MaRnahmen aus dem HWRM-Plan noch nicht erfolgt ist, muss im Rahmen der Entwas-
serungsplanung flr die Umsetzung des Bebauungsplans der rechnerische Nachweis erbracht werden, dass kei-
ne Verschéarfung der Hochwassergefahr durch den Bebauungsplan erfolgt. Zur Ermittlung der Auswirkung des
Bebauungsplans auf die Hochwassergefahr in den betroffenen Gewéssern wurde durch den Wasserverband Eifel
Rur (WVER) ein Hochwassernachweis fiir die Mischwassereinleitung im August 2015 erstellt. Gleichfalls wurde
die Gewasservertraglichkeit nach BWK M3 / M7 sowie der Mischwassernachweis betrachtet. Es wurde die durch
die Planung ausgeldste Belastung des Hochwasserriickhaltebeckens HRB Debeystrale, sowie die Auswirkungen
auf den gesamten Gewasserverlauf des Haarbaches bis zur Mindung in die Wurm geprift. Es musste der
Nachweis erfolgen, dass die Hochwassersituation im mafigeblichen Lastfall HQ 100 nicht verscharft wurde. Aus
Sicht des Hochwasserschutzes und aus Sicht des BWK-M3-Nachweises kann auf ein Riickhaltevolumen verzich-
tet werden. Negative Auswirkungen auf das Gewasser sind damit nicht zu besorgen.

Abwasser

Eine gezielte Versickerung ist nach Aussage eines erstellten Gutachtens wegen der anstehenden Bodenei-
genschaften nicht méglich. Eine Einleitung direkt in ein Gewasser ist wegen der groen Entfernung zum Plange-
lande nicht wirtschaftlich durchfilhrbar. Damit kann nur eine Einleitung ins stadtische Mischsystem erfolgen und
zwar begrenzt nach Angabe der Stawag in den Mischkanal der Trierer Strafle begrenzt auf 70 I/s. Durch die
Herbst Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG wurde eine Entwésserungskonzept erstellt und mit dem Fachbereich
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Abteilung Koordinierung Abwasser, der Stawag und dem Wasserver-
band Eifel Rur abgestimmt. Das Plangebiet wird (iber einen im Plangebiet befindlichen Mischwasserkanal an die
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vorhandene Mischwasserkanalisation in der Trierer StralRe angeschlossen. Eine Riickhaltung erfolgt Gber ein
Staubecken, welches sich unterhalb des geplanten Gebudeteils zur Trierer Stralle hin befindet. Die erforderliche
Ruckhaltemenge von 220 m? wird eingehalten.

Zur Sicherstellung einer ordnungsgeméalen Entwasserung wurde ein entsprechender Passus in den Durchfiih-
rungsvertrag eingearbeitet.

6.2.4.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Grundwasser

Tiefgeschosse und Fundamente sind druckwasserdicht gemaf DIN 18195-6 oder in alternativer druckwas-
serdichter Bauweise (z. B. ,weifle Wanne®) auszubilden.

Zum Schutz gegen eine mégliche Einbindung in das Grundwasser sind Tiefenbohrungen im Bereich der Griin-
dung der geplanten Tiefgarage zur Ableitung von Drainagewasser, wie es der Gutachter empfiehlt, nicht zulassig.
Es diirfen keine Uber die Bauphase hinaus dauernden Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen vorge-
nommen werden.

Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen wahrend der Bauphase sind vorher bei der Unteren Wasserbehor-
de zu beantragen.

Oberflachengewasser
Bei der Durchflinrung einer ordnungsgemalien Entwasserung werden keine Mainahmen zur Vermeidung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

Abwasser

Die Einleitung des Abwassers ins stadtische Mischsystem in der Trierer Strale ist aus Griinden der Kanalnetz-
hydraulik begrenzt auf 70 I/s. Das hieraus resultierende erforderliche Riickhaltevolumen beléuft sich auf 220 m?3.
Die Riickhaltung erfolgt Gber ein Staubecken, welches sich unterhalb des geplanten Gebaudeteils zur Trierer
StralRe hin befindet.

Das dauerhafte Ableiten von Drainagewasser in den Mischwasserkanal ist unzulassig.

6.2.5.  Schutzgiter Luft und Klima / Energie

6.2.5.1. Bestandsbeschreibung

Um der rechtlichen Vorgabe zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Planverfahren Rechnung zu tra-
gen, sind u.a. die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der 39. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (39. BiImSchV), die Richtwerte der TA-Luft (Technische Anleitung
zur Reinhaltung der Luft) sowie die Zielwerte des LAl (Bund / Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz)
zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich gemal Klimafunktionskarte des Gesamtstadtischen Klimagutachtens Aachen im
sogenannten Siedlungsklima. Die iberwiegend locker bebauten und gut durchgriinten Wohnsiedlungen des Sied-
lungsschwerpunktes Brand bewirken schwache Warmeinseln. Ein ausreichender Luftaustausch fiihrt meist zu
guten Bioklimaten. Eventuelle klimatisch-lufthygienische Probleme beschranken sich, aufgrund der exponierten
und daher fiir die Bellftung glnstigen Kuppenlage, auf die verkehrliche Situation der HaupterschlieRungsstrale
(Trierer StrafRe). Laut Auswertung der Thermalkarten sind in den vorhandenen Freiflachen kleine Kaltluftsammel-
gebiete zu erkennen. Aufgrund ihrer geringen Grole sind diese von untergeordneter Bedeutung fiir die Umge-
bung.
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Lufthygienisch ist durch die vorhandene verkehrliche Belastung der Trierer StralRe mit etwa 30.000 KFZ/24h und
einem hohen LKW-Anteil bereits heute von einer erh6hten Luftschadstoffbelastung flr mogliche Nutzungen in-
nerhalb und auRerhalb des Plangebiets auszugehen.

6.2.5.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Das Plangebiet ist bereits heute zu groen Teilen versiegelt. Die versiegelten Flachen des Lebensmitteldiscoun-
ters und der Wohngebaude an der Vennbahntrasse, inklusive der vorhandenen Stellplatz- und Erschliefungsfla-
chen, werden durch Ersatzbauten neu versiegelt. Durch den Neubau des Einzelhandelskomplexes und den da-
zugehdrigen Betriebsflachen, wie Zufahrt, Stellplatzanlagen, Wege etc. kommt es, insbesondere durch die Uber-
bauung der zum Teil mit Altlasten belasteten brachliegenden Fettweide, zu einer hdheren Versiegelung. Mit Aus-
nahme einer kleineren Gehdlzstruktur ist die Freiflache von niedriger 6kologischer Wertigkeit. Der an das Plan-
gebiet angrenzende eingegriinte Verlauf des Vennbahnweges bleibt in seinen derzeitigen Ausmalien erhalten.
Durch die intensivere Wiedernutzung des Plangebiets im Rahmen der Innenentwicklung werden baulich bisher
ungenuizte Flachen des Aufenbereichs grundsatzlich geschont. Durch den zunehmenden Versiegelungsgrad
des Plangebiets, insbesondere durch die sich daraus ergebenden groflen Aufheizungsflachen, wird sich eine
geringfligige Verschlechterung der kleinklimatischen Situation einstellen. Es bleibt jedoch eine ausreichende
Durchgriinung des Stadtquartiers in Form der Grin - und Sportflachen éstlich des Vennbahnweges erhalten, so
dass sommerlichen Hitzestaus weiterhin entgegengewirkt werden kann. Daher bestehen aus klimatologischer
Sicht nur geringe Bedenken gegen die Planung.

Durch die Erweiterung des Nahversorgungszentrums werden zukiinftig zusétzliche Verkehre erzeugt. Im Rahmen
der Luftschadstoffuntersuchung (Peutz Consult GmbH, Beratende Ingenieure VBI, Luftschadstoffuntersuchung
zum Bauvorhaben Vennbahncenter in Aachen Brand, Stand 26.01.2015) wurde fiir die relevanten Luftschadstoffe
Feinstaub (PM10 und PM2,5) und Stickstoffdioxid (NO2) der Analysefall bezogen auf das Jahr 2013 verglichen
mit dem Nullfall und dem Planfall (1) fur das Prognosejahr 2016, in dem die MaBnahme vollstandig umgesetzt
sein soll. Die Auswirkungen einer moglichen Tiefgarage auf die Luftschadstoffsituation wurden hierbei nicht be-
trachtet. Dies erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Jahresmittelwerte sowie die Grenzwerte fiir die Jahresmittelwerte und die zulassigen 35 Uberschreitungstage
fur die untersuchten Luftschadstoffe Feinstaub (PM10 und PM2,5) und fir Feinstaub (PM 10) werden im Nullfall
2016 und im untersuchten Planfall (1) 2016 an allen untersuchten StraRenabschnitten und im gesamten Untersu-
chungsgebiet deutlich eingehalten. Fir den Planfall (1) 2016 ergeben sich im Vergleich zum Nullfall 2016 auf-
grund der Verkehrszunahme nur geringe Erhéhungen der Luftschadstoffe. Die héchsten Immissionswerte liegen
im Bereich der Trierer Strale vor.

Fur Stickstoffdioxid (No2) wird der Jahresmittelwert im Nullfall 2016 und im Planfall (1) im gesamten Untersu-
chungsgebiet eingehalten. Wobei das Kurzzeitkriterium fiir Stickstoffdioxid (No2) ebenfalls deutlich eingehalten
wird.

Es ist weiterhin zu erwarten, dass der Bedarf nach motorisierten Einkaufverkehren (MIV-Quellverkehre) durch
den Ausbau der Nahversorgungssituation innerhalb des Stadtteils insgesamt gesenkt wird. Die dadurch bedingte
Verringerung der CO2-AusstoRe wirkt sich insbesondere positiv auf den Klimaschutz aus.

Fur nicht zu erhaltenden Baumbestand ist entsprechend den Bestimmungen der Baumschutzsatzung ein Aus-
gleich zu leisten.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass es durch die Realisierung des Nahversorgungszentrums zwar ei-
nerseits zu Nachverdichtung und Wegfall von Griinfldche einhergehend mit dem Entfall von vorhandenem Baum-
bestand kommt. Andererseits kommt es durch die geplante Einzelhandelsnutzung zu einer Starkung der Nahver-
sorgungssituation des Stadtteils. Dariiber hinaus werden Flachen im AuRenbereich geschont. Gegenuber der
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Bestandssituation ergeben sich durch die Planung keine wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich der vorhande-
nen klimatischen und lufthygienischen Belastungen. Es wird weiterhin ein Siedlungsklima vorherrschen

6.2.5.3. MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Um die Bestandssituation nicht weiter zu beeintrachtigen und eine Verbesserung des Kleinklimas, insbesondere
hinsichtlich der benachbarten geplanten Wohnnutzung zu erzielen, werden im Bebauungsplan planungsrechtliche
Festsetzungen zur inneren und &uBeren Eingrlinung fir privaten Griinflachen als Pflanzbindung festgesetzt.
Durch die verbindliche Darstellung von Baumstandorten im Griinordnungsplan vom 23.04..2015 wird die Anpflan-
zung zusatzlicher Baume innerhalb der Freianlagen gesichert. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Damit
soll ein Beitrag zur Verbesserung des derzeitigen Lokalklimas und der lokalen lufthygienischen Situation geleistet
werden.

6.2.6. Schutzgut Landschaft / Ortsbild

6.2.6.1. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb der zentralen Lage des bebauten Innenbereichs des Stadtteils Brand. Die das
Plangebiet dreiseitig umgebenden Gebaude- und Nutzungsstrukturen sind heterogen strukturiert. Der nordliche
Bereich des Plangebiets mit gewerblicher Bebauung und Wohnbebauung und ist aufgrund der unterschiedlichen
Gebaudestrukturen und -kubaturen sowie der baulichen Hohen stédtisch gepragt. Die AuRenflachen innerhalb
dieses Bereiches sind durch Gebaude, Parkplatzflachen sowie durch Hof- und ErschlieBungsflachen groltenteils
versiegelt. Bei dem sudlichen Teil des Plangebiets handelt es sich zurzeit um eine Wiesenflache von geringer
oOkologischer Wertigkeit mit untergeordnetem Gehdlzbestand im zentralen Teil des Plangebietes. Der vorhandene
Geholzbestand ist nicht landschaftspragend. Die Wiese ist nicht fir die Naherholung zugéngig. Sie wird tber eine
Zuwegung von der stdlich verlaufenden Rombachstrale aus bewirtschaftet. Das Landschaftsbild ist bereits heu-
te deutlich von anthropogenen Nutzungen gepragt. Dem Plangebiet kommt keine fernwirksame Bedeutung zu.
Sudostlich grenzt das Plangebiet mit einer Lange von ca. 250 m an den Verlauf des eingegriinten FuR-und Rad-
wegs der ehemaligen Vennbahntrasse an, der in diesem Teilabschnitt mit groRkronigen Einzelbdumen gesaumt
ist. Dem Vennbahnweg kommt eine wichtige Funktion innerhalb des stadtischen Griinverbindungsnetzes zu. An
der Rombachstrale, siidlich des Plangebiets, sieht die stadtische Planung im Rahmen eines Bebauungsplanver-
fahrens die Entwicklung eines Neubaugebietes vor.

6.2.6.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes ist nicht zu erwarten, da das Ortsbild in die-
sem Bereich durch die im Plangebiet vorhandene Bebauung und die Umgebungsbebauung bereits stadtisch ge-
pragt ist. Die bestehende Einzelhandelsfiliale soll riickgebaut werden und in einen grolieren dreigeteilten Baukér-
per mit einem Vollsortimenter, einem Drogeristen und sonstigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnut-
zungen baulich integriert werden. Drei der vier vorhandenen Wohnhauser werden zu diesem Zweck ebenfalls
rickgebaut. Die freiwerdenden Flachen und die Wiesenflache werden durch das geplante Bauvorhaben mit einer
intensiveren baulichen Dichte neu Gberplant. Im Bereich des nérdlichen Teilbereichs des Vennbahnwegs ist aus
schallschutztechnischen Griinden die Anlage einer Schallschutzwand erforderlich.

Von der Trierer Stralle aus wird sich der langgestreckte Gebaudekomplex mit einer Gesamtlange von ca. 160 m
in die Tiefe des Plangebiets hinein erstrecken. Die Erschliefung erfolgt von der dem FuB- und Rad-weg an der
Vennbahntrasse abgewandten Seite aus. Der Gesamtkomplex, der eine architektonisch gestaltete Vorder- und
Rickseite erhalten wird, setzt sich aus drei aneinander gereihten Baukdrpern zusammen. Die Gebaudefront er-
halt aus gestalterischen Griinden auflockernde, baulich gliedernde Fassadenverspriinge, die dem Verlauf der
Baugrenze folgen. Die Rickseite des geplanten Gesamtkomplexes wird durch Vor- und Riickspriinge der einzel-
nen Baukorper aufgelockert, nicht zuletzt durch die bauliche Integration des verbleibenden Wohnhauses. Damit
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wird eine aufgelockerte Wirkung der Baukérper zum Vennbahnweg hin bewirkt. Ergdnzend zum Einzelhandels-
komplex ist eine dreigeschossige Anschlussbebauung (mit einer erdgeschossigen Einzelhandelsnutzung, erganzt
durch Dienstleistungsnutzungen im Obergeschoss) an die vorhandene Wohnbebauung in der Heussstrale, ge-
plant. Die baulichen H6hen der Umgebungsbebauung werden flir die Hauptbaukérper aufgenommen und im
Plangebiet fortgeflhrt. Die Firsthohe des Gebaudes Heussstrale 41 wird nicht identisch aufgenommen. Die ge-
schlossene Bauweise wird dadurch nicht beriihrt. Abstandflachenrechtlich bestehen keine Bedenken; es wird
eine hinreichende Anbausicherung im Sinne von § 6 Abs. 1 S. 2b) BauO NRW geschaffen. Mdgliche negative
Auswirkungen durch Dachaufbauten und Gebaudeteile, die die Gebaudehdhe der Hauptbaukérper Gberschreiten
durfen, werden durch gesonderte planungsrechtliche Festsetzungen zur Lage und Hohe vermieden. Auswirkun-
gen auf das Ortsbild sind aufgrund der innerstadtischen Lage und der planungsrechtlichen Festsetzungen zur
Geb&udehdhe daher nicht zu erwarten.

Die gemeinsamen ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen werden ebenfalls neu strukturiert. Durch gesonderte
planungsrechtliche Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern fiir die im Plangebiet ausgewie-
senen privaten Griinflachen wird die innere und aulere Eingriinung des Plangebiets sichergestellt.

Der geplante Gebaudeteil an der Heussstralie ist so konzipiert, dass er sowohl zur HeussstraRe als auch zum
sudlich gelegenen Kundenstellplatz eine représentative Gebaudefront erhélt. Eine Beeintrachtigung der geplan-
ten stadtischen Wohnbebauung im Siiden durch eine minderwertige Rickansicht kann somit ausgeschlossen
werden. Im Ubergang vom Kundenstellplatz zur vorhandenen Bebauung an der Heussstrae und der geplanten
stadtischen Wohnbebauung im Stiden werden Beeintrachtigungen somit minimiert. Fir den Bereich der stidlichen
Fassade des Einzelhandelskomplexes an der Vennbahntrasse werden im Ubergang zur stadtischen Wohnbe-
bauung im Siiden ebenfalls planungsrechtliche Festsetzungen zur Eingriinung getroffen. Weiterhin wird die ge-
plante sudliche Anlieferung in diesem Bereich eingehaust, so dass eine optische Beeintrachtigung durch Lade-
vorgange ausgeschlossen werden kann.

Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der ErschlieBungssituation im Kreuzungsbereich der Trierer StralRe
und des Vennbahnwegs werden Veranderungen im Zuge der neustrukturierten Kreuzung und der zu errichtenden
Lichtsignalanlage zur Aufwertung des ErschlieBungsbereichs verfolgt.

Die Attraktivitat der innerstadtischen Griinverbindung des Vennbahnwegs soll durch EingrinungsmalRnahmen
erhalten bleiben. Durch planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass der einge-
grinte Verlauf des Vennbahnwegs durch flankierende MalRnahmen zur Eingrlinung erhalten bleibt. Im Bereich
des Vennbahnwegs wird die Anzahl der Baume und Baumgruppen erhéht und durch Gestaltungselemente wie
Banke und Pflanzwande ergénzt, wodurch die Aufenthaltsqualitat des Wegenetzes in diesem Bereich verbessert
wird. Diese Mainahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Insgesamt betrachtet verandert sich das bisherige Ortsbild. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbilds liegt
jedoch nicht vor, da sich die geplanten Bebauungsstrukturen in das bestehende Umfeld vertraglich ein-fligen. Die
geplante Entwicklung der Einzelhandelsflachen respektiert und ergénzt die umgebenden Bebau-ungsstrukturen.
Sie bewirkt eine sinnvolle stadtebauliche architektonische Neuordnung des gesamten Quartiers. Durch beglei-
tende Eingriinungsmalnahmen wird der Verlauf des Vennbahnwegs in seiner Attraktivitat als innerstadtische
Griinverbindung gestérkt.

6.2.6.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
e Trennung der Nutzungen Einzelhandelszentrum und Vennbahnweg als Erholungs- und Freizeitnut-
zung durch einen Anpflanzstreifen
e Bauliche Gestaltung

e Umgestaltung Einfahrtsbereich sowie Knotenpunkt Trierer Strale / Zufahrt
e Baumpflanzung am Vennbahnweg
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6.2.7.  Schutzgut Kultur- und Sachgliter

6.2.7.1. Bestandsbeschreibung

GeméN Denkmalschutzgesetz Nordrhein Westfalen sind Denkmaler zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen
und wissenschaftlich zu erforschen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Denkmalbereiches Innenstadt sowie auerhalb einer arch@ologisch bedeut-
samen Landschaft. Innerhalb des Plangebiets sind keine Bau - und Bodendenkmaler bekannt.

6.2.7.2. Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Bei den vorgenommenen Bodenuntersuchungen (Kernbohrungen zur Bodenbestimmung vom Biro Herbst, 2014)
wurden keine Hinweise auf erhaltenswerte Bodendenkmaler vorgefunden. Eine endgliltige Feststel-lung, ob sich
im Plangebiet, insbesondere im Bereich der moglichen Tiefgarage, erhaltenswerte Bodenfunde befinden und ob
diese Vorort erhalten werden miissen, kann abschlieRend erst nach Entfernung des Aufschiittungshorizontes,
erfolgen.

6.2.7.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

In den Hinweisen zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird unter dem Punkt Boden-
denkmaler darauf hingewiesen, dass im Falle von Funden oder Hinweisen auf Bodendenkmaler wahrend der
Bautatigkeiten im gesamten Plangebiet die zustandige Behdrde gem. §§ 15, 16 DSchG (Denkmalschutzgesetz)
einzuschalten ist.

6.2.8. Wechselwirkungen der einzelnen Schutzguter

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen vielseitige Wechselwirkungen. Die besondere Auseinanderset-
zung von Wechselwirkungen ist nur dann erforderlich, wenn Sie bei Betrachtung der einzelnen Schutzguter und
Umweltaspekte von entsprechender Bedeutung ist. Die in den Umweltbelangen behandelte schutzgutbezogene
Betrachtung der einzelnen Umweltaspekte beriicksichtigt bereits die mdglichen Wechselwirkungen und die sich
daraus ergebenden Umweltauswirkungen. Von einer weitergehenden Betrachtung kann daher Abstand genom-
men werden.

6.2.9. Grundlagen

Als Grundlage der Beschreibung der Umweltbelange dienen die gesetzlichen Vorgaben der §§ 2 und 2a BauGB
(Baugesetzbuch). Die Beschreibung der Umweltbelange wird vorsorglich in die Begriindung zum Bebauungsplan
eingearbeitet. Zudem wurden die Angaben aus dem vom Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen im Vorfeld zu-
sammengestellten Anforderungsprofile mit beriicksichtigt. Bei der Bearbeitung wurde zudem das Gesamtstadti-
sche Klimagutachten Aachen mit herangezogen. Im Rahmen der Bearbeitung wurden aulRerdem folgende Fach-
gutachten erstellt, deren Ergebnisse im Bericht zu den Umweltbelangen mit berlcksichtigt wurden:

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 , Trierer Strale/ Vennbahnweg®, Schallimmissionstechni
sche Voreinschatzung, IBK Schallimmissionsschutz Ingenieurbtro Dipl.- Ing. S. Kadansky-Sommer,
Stand 03.03.2015

- Aktualisierte Verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.: 953 - Trierer Strale /
Vennbahnweg - in Aachen, BSV Biro fir Stadt- und Verkehrsplanung Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH,
Stand Januar 2015

- Aktualisierte Verkehrsuntersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.: 953 - Trierer Strale /
Vennbahnweg - in Aachen, Ergédnzende Untersuchungen, BSV Biiro flir Stadt- und Verkehrsplanung
Dr.- Ing. Reinhold Baier GmbH, Stand Mérz 2015
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- Luftschadstoffuntersuchung zum Bauvorhaben VennbahnCenter in Aachen Brand, Bericht F 7519-1,
Peutz Consult GmbH Beratende Ingenieure VBI, Stand 26.01.2015

- l. Ergéanzung zum Geotechnischen Bericht vom 14.11.2014 (iber Baugrund, Griindung, Altlasten und
Aussagen zur Tragfahigkeit und Versickerungsfahigkeit, Herbst Ingenieurgesellschaft MBH & CO. KG,
Stand 06.03.2015

- Ergénzung zum Hydrologischen Gutachten vom 14.11.2014 Uber Ermittlung Grundwasserabstande,
Versickerungsfahigkeit und evtl. Schutzmalnahmen, Herbst Ingenieurgesellschaft MBH & CO. KG,
Stand 05.01.2015

- Artenschutzfachlicher Kurzbericht, Bebauungsplan der Stadt Aachen VBP Nr. 953 Trierer Stralle /
Vennbahnweg, Biro raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 16.01.2015

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 953 Trierer Strale/
Vennbahnweg, Biiro raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 07.01.2016

- Bodenuntersuchungen auf dem Grundstlick Trierer Stralke 688, Hydrogeologisches Ingenieur Biiro
Olzem, Stand 30.03.1989

- Altlastenuntersuchung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 678 ,Brander Feld” in Aachen Brand,
Gutachten des Bliros Geobit, Stand 02.09.1998

6.3. Monitoring

Nachteilige erhebliche Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten des Bebauungs-planes
bekannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Umweltpriifung und der Abwagung sein konnten, kénnen,
da die Stadt Aachen derzeit kein umfassendes Umweltliberwachungs- und Beobachtungssystem betreibt, nicht
permanent iberwacht und erfasst werden. Die Stadt Aachen ist in diesem Zusammenhang auf Informationen der
Fachbehodrden bzw. der Burger tber nachteilige Umweltauswirkungen angewiesen.

Die erheblichen Umweltauswirkungen auf die Umwelt durch die Durchfiihrung der Planung werden daher im
Rahmen der allgemeinen Umweltiberwachung unter Einbeziehung von Fachbehdrden GberprUft. Hierbei ist der
Austausch von relevanten Informationen zwischen den Fachbehdrden und der Gemeinde gewahrleistet. Sollten
unerwartete Umweltauswirkungen auftreten, werden diese friihzeitig ermittelt und ihnen wird mit geeigneten
MafRnahmen entgegengewirkt.

6.4. Zusammenfassung
Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltpriifung durchgefiinrt.

Von grofer Bedeutung im Bebauungsplanverfahren ist die Betrachtung der Larmauswirkungen der benach-
barten Bebauungsplane Nr. 953 (vorhabenbezogener Bebauungsplan - Sondergebiet Einzelhandel) und Nr. 943
(Stédtischer Bebauungsplan -Wohnen), die im Parallelverfahren entwickelt wurden. Unter der Voraussetzung der
Errichtung von Schallschutzwanden Richtung Wohngebiet und Richtung Vennbahntrasse sowie der Einhausung
der Anlieferung des Vollsortimenters und weiterer betriebsorganisatorischer Mainahmen kann nach einer schall-
technischen Voreinschatzung sichergestellt werden, dass die zul@ssigen Richtwerte der TA-Larm eingehalten
werden kdnnen. Der anlagenbezogene L&rmschutz wird im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens zum Vennbahncenter in einem gesonderten Gutachten konkretisiert.

Unter Beriicksichtigung der formulierten Ersatzmal3- und VermeidungsmaRnahmen werden fiir die Tierwelt keine
Verbotstatbestande bewirkt. Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird es zu einem hoheren Versiege-
lungsgrad und dadurch bedingt zu einer Zunahme von klimatisch ungiinstigen Aufheizflachen kommen. Dem wird
durch weitere Begriinungsmafinahmen entgegengewirkt. Als Kompensation fiir die entfallenden Baume werden
Ersatzpflanzungen im Plangebiet und im Bereich der benachbarten Vennbahntrasse erfolgen. Das Defizit wird zu
100 % Uber eine externe Ausgleichsmallnahme auf Flachen, die tber die Stiftung Rheinische Kulturlandschaft
zur Verfiigung gestellt werden, ausgeglichen. Bei der Manahme handelt es sich um die Entwicklung einer
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Begriindung

Streuobstwiese im sldlichen Stadtgebiet Aachens 8 (Gemarkung Walheim, Flur 2, Flurstlick 1.295). Diese Mal-
nahmen wirken sich insbesondere glnstig auf den Klimaschutz aus.

Zur Losung der Altlastenproblematik werden fur die im Plangebiet befindlichen Altlasten eine gutachterliche Klas-
sifizierung und eine fachgerechte Entsorgung vertraglich geregelt.

Die Entwasserung ist im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes zu klaren.

Durch die Planung ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich der vorhandenen lufthygienischen
Situation.

Durch die geplanten Begriinungsmalinahmen wird der Erhalt des Ortsbildes sichergestellt. Die geplanten Bebau-
ungsstrukturen fligen sich vertraglich in das Ortsbild ein.

Innerhalb des Plangebiets sind keine Bau - und Bodendenkmaler bekannt.

Folgende MalRnahmen sind zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiligen Auswirkungen vorge-
sehen:

Es besteht mit dem Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen das Einvernehmen dariiber, dass im Zuge des bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zum Vennbahncenter die schalltechnischen Voreinschatzungen
fortzuschreiben sind und im Sinne eines Gutachtens nach TA Larm konkretisiert werden missen.

Malnahme Regelung durch
Verkehrssicherheit
Verkehrsknotenpunkt Trierer StraRe/Zufahrt Rechtsplan
Schriftliche Festsetzung
Durchfihrungsvertrag

Geruchsimmissionen.

Bei der Anlage von Flachen mit Aufenthaltscharakter sollten jedoch vorsorglich
maogliche Auswirkungen berticksichtigt werden

Lichtimmissionen

Hinsichtlich der Lichtimmissionen an der Tiefgarageneinfahrt an der Heussstralte
sind die Vorgaben des Licht-Immissions-Erlasses NRW vom 11.12.2014 zum
Schutze der Anwohner anzuwenden.

Werbeanlagen Schriftliche Festsetzung

Im Bereich der Zufahrt ist eine freistehende Werbeanlage aulerhalb der Bau- Durchflihrungsvertrag
grenzen mit maximal 5,5 m Hoéhe zulassig. Weitere Werbeanlagen sind nur an

der Gebaudefassade zulassig und dirfen den Hochpunkt des Daches (253,50 .

NHN) um maximal 5 m {berschreiten. An den Eingangen der Geb&ude sind zu-

satzliche

Werbetréger in einer maximalen Grofe von (B x H) von 2,0 m x 2,0 m zuléssig

Larmimmissionen

Errichtung einer 3 m hohe hochabsorbierenden Schallschutzwand an der Ost- Rechtsplan

seite zum Vennbahnweg, die schalldicht an das Gebaude anschlief3t. Die Schriftliche Festsetzung
Schallddmmung der Wand hat mindestens Rw = 25 dB zu betragen und muss Durchfilhrungsvertrag
mindestens 40 m lang sein. Baugenehmigung

Zur Wohnbebauung Rombachstraf3e hin ist zum Zwecke der Gerduschminde- Rechtsplan

rung eine 2,5 m hohe, mindestens 70 m lange, hochabsorbierende Schall- Schriftliche Festsetzung
schutzwand zu errichten. Die Schallddmmung der Wand hat mindestens Rw = Durchfilhrungsvertrag
25 dB zu betragen. Baugenehmigung

Die Schallddmmung des Tores der ,Ladezone Sud“ hat mindestens Rw =20 dB | Rechtsplan
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Begriindung

zu betragen und blindig zum Boden abzuschliefien

Schriftliche Festsetzung

Durchfihrungsvertrag
Baugenehmigung
Einhausung der Ladezonen Durchfihrungsvertrag
Baugenehmigung
betriebsorganisatorischen Mainahmen, wie z.B. die Anweisung, bei Ladebetrieb | Durchflinrungsvertrag
innerhalb der eingehausten sldlichen Ladezone das Tor geschlossen zu halten. | Baugenehmigung
Die Schlieflung des Parkplatzes in der Zeit 22.00 Uhr und vor 06.00 Uhr sowohl | Durchfiihrungsvertrag
fur Anliefer- als auch fiir Besucherverkehr beispielsweise durch eine Schranken- | Baugenehmigung
anlage
Mittels Schrankenanlage wird der Mitarbeiterparkplatz ausschlieRlich fiir die Be- | Durchfiihrungsvertrag
schaftigten des Einzelhandelszentrums zur Verfligung gestellt Baugenehmigung
Die nichtstorende Verwendung von technischen Einrichtungen wie Klimaanla- Durchflhrungsvertrag
gen, Liftungen und Kihlungen Baugenehmigung
Eine zentrale Sammelstelle fiir die Einkaufswagen ist in der Mitte des Kunden- Durchfihrungsvertrag
parkplatzes auf dem Betriebsgelande Baugenehmigung
Artenschutz
Anbringen von 14 Fledermauskasten Durchfilhrungsvertrag
Anbringen von 2 Brutkésten fiir Haussperrling Durchfihrungsvertrag
Gebaudertiickbau auRerhalb der Balz- und Fortpflanzungszeiten Durchfilhrungsvertrag
Baufeldfreimachung zw. Ende September und Anfang Marz Durchfihrungsvertrag
Ausschluss eines Winterquartiers fur Fledermduse in der Ringstrale 13: Durchfihrungsvertrag

Durchflihrung von zwei Schwéarmkontrollen Mitte August bis Mitte September

Griinflachen/Anpflanzflachen/Ortsbild - Baumschutz/Baumbilanz — Klimaschutz
(siehe auch Griinordnungsplan und Baumbilanzplan)

Drei private Griinflachen mit Baumpflanzung von 8 B&umen

Schriftliche Festsetzung

Durchflihrungsvertrag
4 Baume auf der Stellplatzanlage Durchfilhrungsvertrag
Zusatzliche Anpflanzungen von 20 Bdumen auf dem Plangebiet Durchflihrungsvertrag
mit entsprechender An-
lage
Uberlagernde Anpflanzfléche: Rechtsplan
GebUschpflanzung aus heimischen Straucharten entlang der Gebaudekante im | Schriftliche Festsetzung
Sidosten als Sichtschutz fiir den parallelen Vennbahnweg Durchfilhrungsvertrag
10 Baume am Vennbahnweg fiir die 7 wegfallenden Baume nach Baumschutz- | Durchfihrungsvertrag
satzung Genehmigungsverfahren
Heckenpflanzung aus Hainbuche als Sicht- und Immissionsschutz entlang der Schriftliche Festsetzung
Stellplatzanlage 2 im Stidwesten Durchfilhrungsvertrag
Der im Osten unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Baumbestand entlang | Durchfiihrungsvertrag
der Vennbahntrasse wird teilweise erhalten. Dazu sind die Stdmme und Traufbe-
reiche gemaf DIN 18920 (,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumafinahmen*) durch geeignete Malnahmen (Ablattung,
Bauz&une) zu schitzen.
Fir den Traufbereich einer groflen Esche (Baum Nr.37), die bauseitig der Venn- | Durchfiihrungsvertrag
bahntrasse steht, ist in Abstimmung mit der Stadt Aachen (Baumschutz) ein
fachgerechter Astriickschnitt durchzufiihren.
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Bodenschutz

Gesetzlich geregelte Minderungsmafinahmen zum Bodenschutz bei der spéte- Durchfihrungsvertrag
ren Bauausfilhrung zu beachten:

- Vermeidung der Verdichtung des Bodens durch eine boden-
schonende Bearbeitung in zukiinftigen Gartenberei-
chen / Griin- und Freiflachen (u.a. keine Einrichtung von
Baustralien / Zufahrtswegen bzw. Lagerung von Baumateri-
al /-maschinen, ggf. sogar Errichtung von Bauzaunen, um die
Befahrung zu vermeiden)

- Befahrung und Bearbeitung des Bodens nur im trockenen Zu-
stand

- Der Boden, insbesondere der Mutterboden; ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Verdichtung und Vergeudung zu
schitzen, u.a.:

- Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung
des Bodenaushubs (Bodenmanagement)

- Vorrangige Verwertung des Bodenmaterials, dass auf dem
Grundstlick ausgebaut und zwischengelagert wurde

- Getrennter Abtrag, Zwischenlagerung und Wiedereinbau von
Ober- und Unterboden (DIN 18915,DIN 197319)

- Bei Anlieferung von weiterem Mutterboden hat dieser gem.
§ 12 Abs. 2 i.V.m. § 9 Abs. 1 BBodSchV die Vorsorgewerte
des Anhangs 2 der BBodSchV einzuhalten (Herkunftsnach-
weis des Lieferanten)

Altstandort AS 3072 Durchfilhrungsvertrag
Das anfallende Aushubmaterial ist gutachterlicher zu klassifizieren fachgerecht
zu entsorgen.

Altablagerung AA 9914 Kennzeichnung nach §
Die Grofienordnung der Kontamination wird auf ca. 500 t geschétzt. Aufgrund 9 Abs. 5 Nr. 3 Bau GB
der ermittelten Untersuchungswerte fir Schwermetall tiberschreitet das Schia-
ckenmaterial die LAGA Z2-Werte erheblich. Der anfallende Aushub ist vor Bau- | Durchflinrungsvertrag
beginn anhand représentativer Proben (Deklarationsanalytik) zu untersuchen,
abfallrechtlich zu klassifizieren und fachgerecht zu entsorgen. Aushub und Sepa-
rierung haben unter gutachterlicher Begleitung zu erfolgen.

Wasserschutzmafinahmen

Tiefgeschosse und Fundamente sind druckwasserdicht gemaR DIN 18195-6 Durchfilhrungsvertrag
oder in alternativer druckwasserdichter Bauweise (z. B. ,weille Wanne®) auszu-
bilden.

Zum Schutz gegen eine mdgliche Einbindung in das Grundwasser sind Tiefen-
bohrungen im Bereich der Grindung der geplanten Tiefgarage zur Ableitung von
Drainagewasser, wie es der Gutachter empfiehlt, nicht zulassig..

Es diirfen keine iber die Bauphase hinaus dauernden Grundwasserabsenkun- Durchfilhrungsvertrag
gen bzw. -ableitungen vorgenommen werden.

Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen wahrend der Bauphase sind vor-
her bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Das dauerhafte Ableiten von Drainagewasser in den Mischwasserkanal ist unzu- | Durchfiihrungsvertrag
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lassig.
Fur die temporére Einleitung von Drainagewasser in das stadtische Kanalnetz ist
eine Einleitgenehmigung zu beantragen.

Abwasser

In Abstimmung mit dem Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen (FB
61/702), Abteilung Koordinierungsstelle Abwasser, ist ein konkretes Entwésse-
rungskonzept aufzustellen. Dabei ist u.a. auch der Hochwasserschutz zu beach-
ten. Die Erfullung der gewahlten MaBnahmen zur Gewahrleistung des Hochwas-
serschutzes muss in Absprache mit der abwasserbeseitigungspflichtigen Stadt
(FB 61/702) und gegebenenfalls mit dem Wasserverband Eifel - Rur, je nach Art
der MaRnahme seitens des FB 61/702 (z.B. durch eine Forderung von dezentra-
len privaten RiickhaltemaRnahmen - alternativ einer zentralen stadtischen) gesi-
chert und entsprechend durch den Vorhabentrager umgesetzt werden.

Externe AusgleichsmaRnahmen

Kooperation mit der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft Durchfilhrungsvertrag
Anlage einer Streuobstwiese auf einer Okokontoflache
(Gemarkung Walheim, Flur 2, Flurstiick 1295 tlw.)

6.5. Fazit
Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Vorgaben, Auflagen und Empfehlungen sind keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

7. Auswirkungen der Planung
Innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 953 wird der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 678 aus dem Jahr 1991 (iberplant und verliert seine Rechtsbindung.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren (129. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Aachen). Die Bezirksregierung Kéln wurde am Verfahren zur Anderung des Fléachennutzungspla-
nes beteiligt.

Die Planung hat Auswirkungen auf das Wohngrundstlick Ringstralie 15a. Dieses liegt innerhalb des Sonderge-
biets SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-Discounter”. Das Wohngebaude entspricht der Zweckbe-
stimmung des SO 2 nicht, so dass es planungsrechtlich unzuléssig wird und nur noch passiven Bestandsschutz
geniel’t. Uber den passiven Bestandsschutz hinaus wird festgesetzt, dass Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zulassig sind. Damit wird zugunsten des Grundstlcksei-
gentlimers ein erweiterter Bestandsschutz gewahrleistet. Auswirkungen resultieren aus der unmittelbaren raumli-
chen Néhe der geplanten Vorhaben zu dem Wohngebaude RingstralRe 15a. Dieses wird von den geplanten Ge-
bauden teilweise umschlossen. Zudem wird an das Geb&ude an zwei Seiten angebaut; damit wird die im Bestand
gegebene geschlossene Bauweise wieder aufgenommen. Schédliche Umwelteinwirkungen in Form von Larm
sind ausweislich des Larmgutachtens nicht zu beflirchten. Aufgrund der ungehinderten Sonneneinstrahlung aus
Osten und Stden ist auch eine ausreichende Belichtung gewahrleistet. Zur Sicherung der ErschlieBung des
Grundstucks ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt worden. Unter Berticksich-
tigung dieser MaRgaben fallt die Abwagung der Belange des Grundstiickseigentiimers RingstralRe 15a mit dem
stadtebaulichen Ziel, auf den verfiigharen Grundstiicken das Stadtteilzentrum zu stérken und zu entwickeln und
damit die Versorgung der Bevolkerung zu verbessern, zugunsten der Planung aus.
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Erganzend zum Einzelhandelskomplex ist eine dreigeschossige Anschlussbebauung (mit einer erdgeschossigen
Einzelhandelsnutzung, erganzt durch Dienstleistungsnutzungen im Obergeschoss) an die vorhandene Wohnbe-
bauung in der Heussstralte, geplant. Die baulichen Hohen der Umgebungsbebauung werden fiir die Hauptbau-
kérper aufgenommen und im Plangebiet fortgefiihrt. Die Firsthdhe des Gebaudes Heussstralle 41 wird nicht iden-
tisch aufgenommen. Der Neubebauung wird an die Bestandsbebauung der Heussstralle angebaut und bildet so
eine geschlossene Bauweise zur Heussstrale hin.

Es wird an der Einfahrt Trierer Stralie eine vollstandig neue Kreuzungssituation geplant. Aus dem Verkehrsgut-
achten geht hervor, dass die Haltelinien der Fahrtstreifen Richtung Kornelimiinster zuriickgesetzt werden. Zudem
erhélt die Ausfahrt zwei differenziert signalisierte Fahrstreifen. Somit ist eine gute ErschlieBung des Einkaufszent-
rums gewahrleistet. Der bestehende Knotenpunkt erlaubt Kunden-PKW und anliefernden LKW ein Abbiegen von
und auf die Liegenschaft nur nach rechts. Eine neue Signalisierung soll den Kunden-PKW und den anliefernden
LKW ein Abbiegen jeweils links und rechts von und auf die Liegenschaft ermdglichen. Es werden zuséatzlich zwei
FuRganger-/Radfahrerfurten geplant. Es erfolgt ebenso eine Integration des Vennbahnweges, sodass eine Uber-
querung der Trierer Strale fiir FuRganger und Radfahrer zuk(inftig unproblematisch ist.

8. Kosten

Die Kosten der Planaufstellung und der Herstellung samtlicher Vorhaben- und Erschlieungsanlagen einschlief3-
lich der Verkehrsanpassungsmalnahmen im Einmlndungsbereich der Trierer Stralle tbernimmt der Vorhaben-
trager. Entschadigungskosten gemaR § 39 ff Baugesetzbuch sind nicht zu erwarten.
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Schriftliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 953 -Trierer StraRe/Vennbahnweg-

im Stadtbezirk Aachen-Brand
fiir den Bereich zwischen Trierer StraBe, HeussstraBe und Vennbahnweg
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gemalR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

1.3

1.4

Sondergebiet 1 (SO 1) ,,Drogeriemarkt*

Das SO 1 dient der Unterbringung eines Drogeriemarktes. Zulassig ist ein Drogeriemarkt mit einer
Verkaufsflache von max. 850 m?. Sonstige zentren- und nicht zentrenrelevante Kernsortimente gemaf der
nachstehend abgedruckten Aachener Sortimentsliste (Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen
vom 08.06.2011) sind auf max. 20 % der Verkaufsflache zulassig.

Sondergebiet 2 (SO 2) ,,Lebensmittel-Discounter*

Das SO 2 dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Discounters. Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb zum
Verkauf von Waren aller Art mit einer Verkaufsflache von max. 1350 m2. Auf mind. 51 % der Verkaufsflache hat
die VerauRerung von nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gemaR der nachstehend abgedruckten
Aachener Sortimentsliste (Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen vom 08.06.2011) zu erfolgen.

An dem vorhandenen Wohngebaude auf dem Flurstiick 1136 sind Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zuldssig.

Sondergebiet 3 (SO 3) ,,Lebensmittel-Verbrauchermarkt*
Das SO 3 dient der Unterbringung eines Lebensmittel-Verbrauchermarktes mit erganzenden Einzelhandels-,
Dienstleistungs-, Handwerks- und gastronomischen Nutzungen in einer Shopzone. Zulassig sind:

- ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit max. 2800 m? Verkaufsflache; Randsortimente sind auf max. 20 %

der Verkaufsflache zulassig;

- Shops in der Shopzone auf einer Verkaufsflache von jeweils bis zu 100 m?

- eine Apotheke in der Shopzone;

- Dienstleistungs-, Handwerks- und gastronomische Betriebe in der Shopzone.

Sondergebiet 4 (SO 4) ,,Fachmarktzentrum und Biiros*

Das SO 4 dient der Unterbringung von nicht gro¥flachigen Einzelhandels-, Dienstleistungs-,
Handwerksnutzungen, Schank- und Speisewirtschaften, Geschéfts- und Blirogebauden sowie Anlagen fir
Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und einer
Tiefgarage. In dem SO 4 sind gemafs § 12 Abs. 3a S. 1i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuléssig,
zu denen sich der Vorhabentréger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient, dem Kunden zugénglich ist und nicht nur
vorlbergehend flir Verkaufszwecke genutzt wird. Eingeschlossen sind die Standflachen flir Warentrager,
Kassenzone, Pack- und Entsorgungszone, Bedientheken, Pfandvorraum, Windfang, Schaufenster, Treppen in
Verkaufsrdumen sowie die Aufstellflachen fiir Einkaufswagen, sofern sie innerhalb des Gebaudes untergebracht
sind. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blroraume, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werkstatten und Flachen,
die Personalzwecken dienen sowie Kundensozialraume (Toiletten u.a.).
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1.5 Aachener Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

* Lebensmittel, Getranke

Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, Getranke* und
Tabakwaren (WZ 47.11)

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranke* und Tabakwaren (in Verkaufsraumen) (WZ 47.2)
* Drogerie, Kosmetik

Drogerieartikel (WZ 47.45)

Hygieneartikel (WZ 47.75), einschlieBlich Putz- und Reinigungsmittel (WZ 47.78.9)

* Apotheken (WZ 47.73)

+ Schnittblumen und kleine Topfpflanzen (WZ 47.76.1)

+ Grundbedarf Schreibwaren (WZ 47.62.2)

* Das Sortiment Getranke ist in Form eines Getrankefachmarktes nicht nahversorgungsrelevant.

Zentrenrelevante Sortimente

* Blicher (WZ 47.61)

* Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf (WZ 47.62)

* Bekleidung, Wasche (Damen-, Herren-, Kinderkonfektion) ( WZ 47.71)

+ Schuhe, Lederwaren (WZ 47.72)

* Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)

* Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

+ Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)

+ Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel (47.59.9)

* Haushaltsgegenstande

Nicht elektronische Haushaltsgeréte, Koch-, Brat-, und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke (WZ 47.59.9)
* Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltwaren
Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)

Kommunikationselektronik (WZ 47.42)

Computer, Computerzubeh6r (WZ 47.41)

Elektrohaushaltwaren (Elektrokleingerate) (WZ 47.54)

* Foto, Optik

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)

* Kunst, Antiquitaten

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Mlinzen, Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)

* Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren), Einrichtungszubehér (ohne Mébel),
Stoffe, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten (WZ 47.51)

Gardinen, Vorhénge, Dekorationsstoff, dekorative Decken (WZ 47.53)

« Spielwaren, Bastelartikel (WZ 47.65)

* Musikalienhandel

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

* Uhren, Schmuck (WZ-Nr. 47.77)

* Sportartikel

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote,
Yachten) (WZ 47.64.2)
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieRend)

» Wohnmobel aller Art, Badezimmermabel, Einbaukiichen, Kiichenmobel, Biiromabel, Garten- und
Campingmobel

* Teppicherzeugnisse, Bettwaren ohne Raumdekoration

* Bau- und Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschlage,
Rollladen Gitter, Rollos, Markisen, Bad- und Sanitareinrichtungen u. Zubehdr, Elektroartikel, z.B. Kabel,
Antennen, Batterien, Kompressoren, Tlren, Fenster, Blockhduser, Wintergérten)

* Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

* Burobedarf / Organisationsartikel (mit iberwiegend gewerblicher Ausrichtung)

+ Campingwagen / Campingartikel / Zelte u. Zubehor

* ElektrogroRgeréte (weile Ware)

+ Fahrrader und -zubehor, Fahrrad-/ Motorradbedarf

* Farben / Tapeten / Bodenbelége

« Pflanzen u. Saatgut, Pflanzengefale, Erde, Torf, Pflege- u. Diingemittel, Gartengeréate, Rasenmaher,
Gartenhauser, Zaune, Teichbau

+ Kamine

« Kraftfahrzeuge / Autozubehdr- u. Reifenhandel

+ Saunaanlagen / Schwimmbadanlagen

* Sportgroligerate

* GroBBhandelsbetriebe ohne Verkauf an Endverbraucher

+ Videoverleih, CD-Verleih

* sonstige Dienstleistungen, wie z.B. Autovermietung, Fahrschule

+ Handwerksbetriebe mit werkstattgebundenem Verkauf und weniger als 200 m? Verkaufsflache

* Handwerksbetriebe, wie z.B. Autoglaserei, KFZ-Werkstétten, Zweirad-Werkstatten

* Tiernahrung, Zooartikel

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1. Ho6hen baulicher Anlagen
2.1.1. Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen diirfen aus konstruktiven Griinden in allen Sondergebieten

um bis zu 0,2 m (iberschritten werden. Unter Gebaudehdhe ist der oberste Abschluss der Oberkante

Gebéude zu verstehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Geb&udehdhen (GH) diirfen ausnahmsweise

uberschritten werden ausschlielich durch

- nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natlrlichen Atmosphére ausgesetzt sein missen
(Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie,
Ansaug- und Fortfuhrungséffnungen) bis zu einer Héhe von max. 2,00 m (firr Liftungs- und
Klimaanlagen gilt diese Ausnahmeregelung nicht),

- Aufzugsmaschinenhduser / Treppenh&user bis zu einer Hohe von max. 2,50 m und

- Briistungen / Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von max. 1,50 m .
Diese technischen Aufbauten miissen mindestens um das MaR ihrer H8he von der Auenkante des
darunter liegenden Geschosses abriicken. Flir Aufzugsmaschinenhduser / Treppenhauser kann auf den
Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache
zugewandt ist.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

3.1 Inden SO 1 bis SO 3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Im SO 2 ist an die nordwestliche und im SO
3 an die sudwestliche Gebaudeaulenwand des auf dem Flurstiick 1136 vorhandenen Gebaudes anzubauen.
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3.2 Im SO 4 dirfen die Baugrenzen durch Geb&udeteile, wie insbesondere Vordéacher, um bis zu 1,50 m
Uberschritten werden.

3a. Tiefe der Abstandflachen
Im SO 4 betragt die Tiefe der Abstandflache zur Grundstiicksgrenze Heussstr. 23 (Flurstiick 841) 0,4 H, mindestens
3m.

4. Besondere Regelungen zur Art der baulichen Nutzung
In den Sondergebieten sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

- Bordelle und bordellartige Nutzungen einschlieRlich der Wohnungsprostitution

- Vergniigungsstatten mit den Zweckbestimmungen Sex-Darbieten und/oder Sex-Filme und/oder Sex-
Videovorfuhrungen.

- Spielhallen und Vergniigungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.4. dienen und
Einrichtungen, die dem Aufenthalt und / oder der Bewirtung von Personen dienen und in denen
gleichzeitig Gllckspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten, oder Lotterien angeboten
werden.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
5.1 Fir den Verlust von potentiellen Spaltenquartieren gebaudenutzender Fledermause sind 12 Fledermauskasten
an den neuen Baukdrpern oder an Bestandsgebauden im Umfeld aufzuhangen.
5.2 Fir den Wegfall eines Baumes mit Baumhdhlen sind als Ersatzquartier flr Fledermause 2 Fledermauskasten im
Baumbestand im Umfeld aufzuhangen.
5.3 Zum Erhalt des Lebensraums des Haussperlings sind 2 Brutkasten an die Fassade der neuen Gebaude
anzubringen. Alternativ ist ein Kompletteinbau (als Niststein) in Stein- oder Betonbauten méglich.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Zur Erschlieflung des Flurstiicks 1136 wird das Plangebiet mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und der Ver- und Entsorgung belastet.

7. Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtigungen
Im SO 1 ist dstlich, zum Vennbahnweg hin gemaR zeichnerischer Festsetzung im Bereich der ,Ladezone Nord*“ eine
Schallschutzwand mit einer Hohe von 3 m Uber Gelénde, einer Lange von 40 m und einem Schallddmm-Mal von
R'w=25 dB zu errichten. Die Wand ist schalldicht an das Gebaude anzuschlielen. Zur Vermeidung von Reflektionen
ist die Wand auf der Westseite, zur Ladezone hin, hochabsorbierend auszubilden.

Im SO 3 /S0 4 zur Wohnbebauung Rombachstralie hin (,Ladezone Sud“) ist gemaR zeichnerischer Festsetzung
eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,5 m (iber Gelande, einer Lange von 70 m und einem Schallddmm-MaR
von R'w=25 dB zu errichten. Zur Vermeidung von Reflektionen ist die Wand mit einer hochabsorbierenden
Oberflache auszubilden.

8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
8.1. Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind gértnerisch
anzulegen und unversiegelt zu erhalten.
8.2. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind gemaf
Grinordnungsplan folgende Bepflanzungen vorzusehen:
e Pflanzung von 8 grofikronigen Laubbdumen heimischer und standortgerechter Arten (z.B. Hainbuche,
Feldahorn; Sommerlinde, Gewohnliche Esche in der Qualitat Hochstamm 12-14) in Abstanden von
10 m,
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e zehn 3-er Gruppen einheimischer Straucher (Weildorn, Roter Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche,
Gewohnlicher Schneeball in der Qualitat 2xv 70-100) als Sichtschutz gegenuber dem geplanten
angrenzenden Wohngebiet,

o Heckenpflanzung aus Hainbuche als Sicht- und Immissionsschutz entlang der Stellplatzanlage 5 im
Slidwesten,

o  Geblschpflanzung aus heimischen Straucharten (s.0.) entlang der Gebaudekante im Stidosten als
Sichtschutz fr den parallelen Vennbahnweg.

8.3. Inden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen dirfen in den
zeichnerisch festgesetzten Bereichen Schallschutzwande errichtet werden.

9. Zulassigkeit von Vorhaben
GemaR § 12 (3a) BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfuhrungsvertrag zu
diesem Bebauungsplan verpflichtet.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW

1. Dachgestaltung
In dem Sondergebiet sind Flachd@cher und Pultdacher mit einer Neigung von 15° - 35° zulassig. Die Errichtung
von Photovoltaikanlagen ist zulassig. Satteldacher, Walmdacher und Kriippelwalmdéacher sind nicht zulassig.

2. Verpflichtung zur Herstellung von Einfriedungen
Die Zufahrten des Plangebietes und des Mitarbeiterstellplatzes (ST2) sind zu beschranken. LKW sind dauerhaft
durch bauliche MaBnahmen an einer Befahrbarkeit ,Zufahrt Std“ (Rombachstrale) zu hindern.

3. Werbeanlagen
Im Bereich der Zufahrt (Trierer Str.) ist eine freistehende Werbeanlage auflerhalb der Baugrenzen mit maximal
5,5 m Hohe zulassig. Weitere Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade zulassig und dirfen den
Hochpunkt des Daches (254,00 G. NHN) um max. 5 m uberschreiten. An den Eingangen der Gebaude sind
zusatzliche Werbetrager in einer maximalen Grofie von (B x H) von 2,0 m x 2,0 m zulassig.

Kennzeichnungen

1. Flachen, deren erheblichen Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Unter den gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen (Altlastenverdachtsflache Nr. AA9914) befinden
sich in den bodennahen Erdschichten erhebliche Bodenbelastungen. Bei der Umsetzung der Baumalinahme sind die

betroffenen Bodenmassen zu entfernen und entsprechend des Altlastengutachtens in Abstimmung mit der
Bodenschutzbehdrde ordnungsgemal zu entsorgen.

Aachen, den

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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Zusammenfassende Erklarung
gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 -Trierer StraRe / Vennbahnweg-
im Stadtbezirk Aachen-Brand
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 Zusammenfassende Erklérung
-Trierer StralRe / Vennbahnweg- zum Satzungsbeschluss

Zusammenfassende Erklarung

1.

Verfahrensablauf

Programmberatung Planungsausschuss 14.06.2012
Programmberatung Bezirksvertretung Brand 04.07.2012
Birgeranhérung 28.08.2012
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 31.08.2012 - 31.08.2012
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch vom 31.08.2012 - 24.09.2012
Offenlagebeschluss Bezirksvertretung Brand 02.09.2015
Offenlagebeschluss Planungsausschuss 17.09.2015
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 26.10.2015 - 30.11.2015
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 26.10.2015 - 30.11.2015
Beschrankte Beteiligung (vereinfachte Anderung) vom 29.12.2015 bis zum 14.01.2016
Anderungsbeschluss Bezirksvertretung Brand geplant 16.03.2016
Anderungsbeschluss Planungsausschuss geplant 17.03.2016
Anderungsbeschluss Rat geplant 06.04.2016
Bekanntmachung (Termin wird nachgetragen)

Ziel des Bebauungsplans

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen qualifiziert den Geltungsbereich des Bebauungsplans
als zentralen Versorgungsbereich (Stadtteilzentrum). Der zugrundeliegende Bebauungsplan Nr. 678 Il I&sst eine
groRflachige Einzelhandelsnutzung an dieser Stelle nicht zu, so dass zur Realisierung des zentralen
Versorgungsbereiches die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und der sehr spezifischen Nutzungsfestsetzungen war es sinnvoll einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen. Nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
wurde der Verfahrensbereich um die Flachen des zentralen Versorgungsbereiches verkleinert und das geplante
Wohngebiet separat als Angebotsbebauungsplan Nr. 943 weitergefiihrt. Ziel des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 953 ist die Neuordnung der vorhandenen Grundstiicksituation an der Trierer StralRe und die
Entwicklung eines zeitgemafen Einzelhandelsstandortes. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der
Flachennutzungsplan geéndert. Die Einzelhandelsplanungen sind eng auf die Planungen der Wohnnutzung
abgestimmt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Schutzguter, die im Plangebiet betroffen sind, wurden im Rahmen der Umweltpriifung gepruft und
bewertet und die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter im Umweltbericht
zusammenfassend dokumentiert. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan.

3.1. Beurteilung der Umweltbelange

Die Betrachtung der einzelnen Schutzglter ist im Umweltbericht dargestellt. Folgende Umweltbelange wurden gepruft:
= Schutzgut Mensch, seine Gesundheit (Larmschutz, Lufthygiene) und die Bevolkerung insgesamt

= Schutzgut Landschaft, Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

= Schutzgut Boden

= Schutzgut Wasser

= Schutzgut Luft und Klima

= Schutzgut Landschaft / Ortsbild
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= Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Zusammenfassend kommt die Umweltpriifung zu folgendem Ergebnis:

Von grolier Bedeutung im Bebauungsplanverfahren ist die Betrachtung der LArmauswirkungen der benachbarten
Bebauungsplane Nr. 953 (vorhabenbezogener Bebauungsplan - Sondergebiet Einzelhandel) und Nr. 943 (Stadtischer
Bebauungsplan -Wohnen), die im Parallelverfahren entwickelt wurden. Unter der Voraussetzung der Errichtung von
Schallschutzwanden Richtung Wohngebiet und Richtung Vennbahntrasse sowie der Einhausung der Anlieferung des
Vollsortimenters und weiterer betriebsorganisatorischer Mafinahmen kann nach einer schalltechnischen
Voreinschatzung sichergestellt werden, dass die zuldssigen Richtwerte der TA-L&rm eingehalten werden kdnnen. Der
anlagenbezogene Larmschutz wird im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zum
VennbahnCenter in einem gesonderten Gutachten konkretisiert.

Unter Beriicksichtigung der formulierten Ersatzmald- und Vermeidungsmalnahmen werden fiir die Tierwelt keine
Verbotstatbestande bewirkt. Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird es zu einem héheren
Versiegelungsgrad und dadurch bedingt zu einer Zunahme von klimatisch unglnstigen Aufheizflachen kommen. Dem
wird durch weitere Begrlinungsmafinahmen entgegengewirkt. Als Kompensation fiir die entfallenden Baume werden
Ersatzpflanzungen im Plangebiet und im Bereich der benachbarten Vennbahntrasse erfolgen. Das Defizit wird zu

100 % Uber eine externe Ausgleichsmalnahme auf Fl&chen, die (ber die Stiftung Rheinische Kulturlandschaft zur
Verfligung gestellt werden, ausgeglichen. Bei der MaBnahme handelt es sich um die Entwicklung einer
Streuobstwiese im stidlichen Stadtgebiet Aachens 8 (Gemarkung Walheim, Flur 2, Flurstiick 1.295). Diese
MaRnahmen wirken sich insbesondere glinstig auf den Klimaschutz aus. Zur Lésung der Altlastenproblematik werden
fur die im Plangebiet befindlichen Altlasten eine gutachterliche Klassifizierung und eine fachgerechte Entsorgung
vertraglich geregelt. Die Entwasserung ist im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes zu klaren. Durch die Planung
ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich der vorhandenen lufthygienischen Situation.

Durch die geplanten Begriinungsmalinahmen wird der Erhalt des Ortsbildes sichergestellt. Die geplanten
Bebauungsstrukturen fiigen sich vertraglich in das Ortsbild ein. Innerhalb des Plangebiets sind keine Bau - und
Bodendenkméler bekannt.

Folgende MalRnahmen sind zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiligen Auswirkungen
vorgesehen:

Es besteht mit dem Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen das Einvernehmen dartiber, dass im Zuge des
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zum VennbahnCenter die schalltechnischen Voreinschéatzungen
fortzuschreiben sind und im Sinne eines Gutachtens nach TA L&rm konkretisiert werden missen.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem.§ 3 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom: 20.08.2012 bis: 31.08.2012 stattgefunden. Es waren ca. 70
Blirgerinnen und Burger zum Anhdrungstermin erschienen. Hauptthema fir die Anwesenden waren Fragen zu den
Auswirkungen des Einzelhandels und dessen verkehrliche und stadtebauliche Auswirkungen auf das Umfeld. Ebenso
wurden Fragen zu der stadtebaulichen und architektonischen Qualitt und zu den Auswirkungen auf die Umwelt
diskutiert.

Des Weiteren wurden seitens der Biirger folgende Themen angesprochen und Fragen hierzu gestellt:
o Verkehr
o Einzelhandel
o Wohnbestandstiberplanung
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o Umwelt
o Qualitat

Die Niederschrift iiber die Offentlichkeitsbeteiligung, die schriftlichen Eingaben der Biirger sowie die
Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage als Anlage (Abwagungsvorschlag
Offentlichkeitsbeteiligung) beigefiigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde fiir den Gesamtbereich zwischen
RombachstraBe und Trierer StraRe durchgefiihrt. Nach der friinzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde der
Planbereich in zwei eigenstandige Bauleitplanverfahren, VEP 953 —Trierer Stralle/Vennbahnweg- mit der
Anderung Nr. 129 des Flachennutzungsplanes 1980 und B-Plan 943 —~RombachstraRe/Vennbahnweg- mit der
Anderung Nr. 136 des Flachennutzungsplanes 1980 geteilt. Die Aufteilung spiegelt die unterschiedlichen
Zustandigkeiten (Vorhabentrager — VEP 953 / Stadt Aachen — Angebotsbebauungsplan 943) wider und erméglicht
eine individuelle vorhabenbezogene Planung und Sicherung des Einkaufszentrums. Die eingegangenen
Stellungnahmen lassen eine individuelle Zuordnung zu den Einzelverfahren nicht zu. Aus diesem Grund wurde
eine einheitliche Gesamtabwagung aller eingegangenen Stellungnahmen fir alle vier Planverfahren erstellt.

In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom Rechtsbeistand des Grundstiickseigentiimers des
Futtermittel- und Gartenhandels mitgeteilt, dass eine Uberplanung des Grundstiickes nicht gewiinscht und eine
Umsetzung der Planung auf absehbare Zeit nicht maglich ist. Der Betrieb floriert und die Nachfolge des privaten
Einzelhandels ist gesichert. Da eine Gesamtentwicklung des Bereiches zwar stadtebaulich wiinschenswert ist,
aber eine Realisierung gegen den erklarten Willen des Grundstlckseigentlimers nicht mdglich bzw. sinnvoll
erscheint, wurde der zweite Bauabschnitt aus dem Verfahrensbereich herausgeldst. Durch den
Aufstellungsbeschluss und das besondere Vorkaufsrecht hat die Stadt Aachen einen ausreichenden Einfluss auf
die stadtebauliche Entwicklung fur die Grundstlcke an der Trierer Stralie.

Die Stadt Aachen und die Vorhabentragerin des Einkaufszentrums haben erhebliche Anstrengungen
unternommen, das Einzelhandelsgrundstiick zu arrondieren und die vorhandenen Wohngebaude zu erwerben. Die
Grundstiicke RingstraRe 13, 15 und 17 konnten erworben werden. Der Eigentiimer des Grundstlicks Ringstrale
15a hat Kaufverhandlungen abgelehnt, so dass das Wohngeb&ude bestehen bleibt und in die Planung
eingegliedert werden soll. Da die Gemeinde langfristig an einer Integration des Wohngrundsttickes in den
Einzelhandelsbereich interessiert ist, soll das Grundsttick in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
und als Sondergebiet Einzelhandels-zentrum festgesetzt werden. Um die Einschrankungen flr den Eigentimer
und die Bewohner méglichst vertraglich zu gestalten, soll der Bestandsschutz auf Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Erneuerungen ausgedehnt werden. Die bestehende Zufahrt zu dem Grundstick soll im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie einer Ver-
und Entsorgung belastet werden. Durch dieses MaRnahmenpaket sollen die eigentumsrechtlichen Belange des
Eigentimers ausreichend gewurdigt werden.

Die Bedenken der Offentlichkeit beztiglich der Verkehrsbelastung durch den Einzelhandel wurden aufgenommen
und bei der Planung beriicksichtigt. Fiir beide Bauleitplanverfahren wurden Verkehrsgutachten erstellt und
Empfehlungen zur Umsetzung gegeben. Die Ein- und Ausfahrt des Einzelhandels zur Trierer Strale wird neu
geregelt. Zukiinftig soll der Knotenpunkt durch eine Lichtzeichenanlage (Ampel) geregelt werden. Dieser
Knotenpunkt erméglicht es in Zukunft, dass in beide Richtungen sowohl rechts als auch links abgebogen werden
kann. Der querende Radverkehr (Vennbahntrasse) wird in den signalisierten Knotenpunkt eingebunden und sicher
geleitet. Um die Wohngebiete auf der westlichen Seite von Brand auf direktem Wege anzubinden soll eine
Anbindung des Einzelhandels tber die Planstrale 1 des Wohngebietes erfolgen. Im Durchfiihrungsvertrag zum
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die Anlieferung des Einzelhandels ausschlieBlich
uber die Trierer Strafle erfolgen darf.

Zur SchlieBung der Baullicke an der Platzaufweitung der Heussstrale soll ein zweigeschossiger Baukdrper mit
zurlickversetztem Obergeschoss entstehen. Das Gebaude wird an das vorhandene grenzstandige Gebaude Nr. 41
anschlieBen und die vorhandene Gebaudekubatur ibernehmen. Somit werden die Bedenken der Anwohner und
des Architektenbeirates aufgenommen und umgesetzt. Im Erdgeschoss soll eine Einzelhandelsnutzung und in den
Obergeschossen Praxis- oder Burordume vorgesehen werden.

Die Planung wurde im Laufe der Zeit angepasst und konkretisiert. Im Zuge dessen wurden die Mitarbeiter-
stellplatze des Einzelhandels in den Bereich des Wohngebietes verschoben. Durch diese Verschiebung wurde das
Wohngebiet um Bauflachen fiir eine Hausgruppe verringert und der konzipierte Spielplatz musste gedreht werden.
Der Spielplatz und der begleitende Weg fiir FuRganger und Radfahrer werden so zum verbindenden Element
zwischen dem Wohngebiet und dem Vennbahnweg. Die GroRe der éffentlichen Griinflache im Wohngebiet
ermoglicht die Planung eines Spielplatzes und einer s.g. Fahrradstation, eines Treffpunktes, der zur Rast bei einer
Fahrradtour einladt und den Kindern eine Spielmdglichkeit bietet. Dem Wunsch, dem Wohngebiet einen zentralen
Platz zuzuordnen konnte aus stadtebaulichen Griinden nicht nachgekommen werden. Das Wohngebiet ist hierzu
zu klein, die Rahmen-bedingungen durch den benachbarten Einzelhandel und die sonstigen Belange z.B. nach
gesunden Wohnbedingungen (Schallschutz, Ausrichtung zur Sonne, etc.) nicht umsetzbar, um einen
entsprechenden und schlissigen stadtebaulichen Entwurf erstellen zu kénnen. Aus diesem Grund wurde die
bisherige Wohngebietsplanung beibehalten und lediglich konkretisiert.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird gegenliber dem Bestand eine wesentlich groRere Flache
versiegelt. Da die Hochwasserrlickhaltekapazitaten in der Rombachstrale nicht ausreichen besteht einzig eine
Entwasserungsmoglichkeit in den Kanal in der Trierer StralRe. Aus Kanalkapazitatsgriinden ist die
Einleitungsmenge in den &ffentlichen Kanal in der Trierer Strale auf 70 I/s begrenzt. Aus diesem Grund muss ein
erheblicher Anteil des Abwassers auf dem Grundstlick zuriickgehalten werden. Aus raumlichen Griinden ist hier
nur ein unterirdisches Becken denkbar. Eine Verpflichtung zur Herstellung einer ordnungsgeméRen Entwasserung
soll in dem Durchfiihrungsvertrag verbindlich zwischen der Stadt Aachen und der Vorhabentragerin geregelt
werden.

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung der Planungen erfolgte in der Zeit zwischen dem 26.10. bis 27.11.2015. Von der
Méglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme haben insgesamt 15 Birger und Biirgerinnen Gebrauch gemacht.
Besonders die Anwohner in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet haben lhre Sorgen bezliglich des geplanten
Vorhabens vorgetragen. Die Eingaben der Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der
Vorlage ebenfalls als Anlagen beigefiigt

Die Stellungnahmen lassen sich in vier Anwohnergruppen mit spezifischen Themen zusammenfassen:
Gewerbe an der Trierer Stralle
Anwohner an der Ringstrale

Anwohner des Brander Feldes
Anwohner der Heussstralle
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Gewerbe an der Trierer Stralle

Durch die Umgestaltung der Trierer Strale zur Optimierung der Ein- und Ausfahrt zum Einkaufzentrum werden
durch die Eigentlimer einer gegentiberliegenden Tankstelle Nachteile fiir den Betriebsablaufs befiirchtet.
Insbesondere durch die geplante Lichtzeichenanlage (Ampel) und mégliche Riickstauungen der
Verkehrsteilnehmer werden Nachteile beziiglich der Anfahrbarkeit fiir Kunden und Versorgungsfahrzeuge
beflirchtet. Die Eigentimer bitten darum, die Ausfiihrung des Ein- und Ausfahrtsbereiches derart zu planen, dass
sich fir den Geschéftsbetrieb keine Beeintrachtigungen ergeben.

Die Verkehrssituation wurde durch den Gutachter geprift und eine Stellungnahme verfasst. Durch die
Umgestaltung des Knotenpunktes entstehen keine Beeintrachtigungen fiir die An- und Abfahrtsverkehre der
Tankstelle.

Anwohner an der Ringstralte

Hier haben sich ein Anwohner und ein Immobilieneigentiimer gemeldet und Bedenken gegen den Bebauungsplan
erhoben. Dabei geht es in dem einen Fall um die anstehende Raumung einer Mietwohnung, da das Wohngebaude
zugunsten des Vorhabens abgerissen werden soll. Die Mieter weisen auf das langjahrige Mietverhaltnis und die
besondere soziale Situation hin. Die Stadt Aachen hatte das Objekt fiir die anstehende Ausdehnung des
Stadtteilzentrums erworben und den Bewohnern nach der Konkretisierung der der Planung Ersatzwohnraum durch
die Gewoge anbieten lassen. Die Bemihungen zur Schaffung von Ersatzwohnraum flhrten nicht zum Erfolg. Die
Immobilie wurde zwischenzeitlich an die Vorhabentragerin veraulert und das Mietverhaltnis ist an die neue
Eigentlmerin Ubergegangen. Eine Kindigung des Mietverhaltnisses ist gem. Mietrecht zu beurteilen und nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Eigentiimer der Immobilie Ringstrafie 15 a, das Wohngebaude, welches als einziges im Geltungsbereich
bestehen bleibt, haben eine umfangreiche Stellungnahme eingereicht und befiirchten vor allem die erdriickende
Wirkung des geplanten Vorhabens auf ihre Immobilie, eine Wertminderung, Larmimmissionsprobleme sowie
magliche Bauschéden an ihrem Gebaude durch die Bauausfiihrung. Auferdem wird auf einen Gestattungsvertrag
fiir eine Gasleitungstrasse hingewiesen und Bedenken hinsichtlich der Uberplanung der Immobilie und die
Festsetzung eines Sondergebietes vorgetragen. Ziel der Bauleitplanung ist es die qualifizierten Flachen des
zentralen Versorgungsbereiches vollstandig als Nahversorgungszentrum zu nutzen, um die Einzelhandelsnutzung
in Brand nachhaltig zu verbessern. Die optimierte Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Brand wird insoweit hoher
gewichtet als die vorhandene Wohnnutzung. Durch die Einrdumung eines erweiterten Bestandschutzes erhalten
die Eigentlimer gute Mdglichkeiten zur Fortentwicklung der Wohnimmobilie. Durch ein Immissionsschutzgutachten
wird der Nachweis erbracht, dass die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete deutlich unterschritten werden. In
Abstimmung mit dem Ver- und Entsorgungstréger wird eine Lésung zur Verlagerung der Versorgungsleitungen
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, mdglichst innerhalb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zur
Erschliefung der Wohnimmobilie vorgesehen.

Anwohner des Brander Feldes

Das Nahversorgungszentrum erhélt neben der Hauptanbindung an die Trierer Stralle eine Nebenanbindung fiir
Kunden Gber das neue Wohngebiet (B-Plan 943) an die Rombachstrale. Insbesondere durch diese Verbindung
befiirchten die Anlieger eine hohe Verkehrsbelastung und Schleichverkehre zur Umgehung der schon belasteten
HeussstraRe. Durch die Ausdehnung des Nahversorgungszentrums werden Kundenverkehre erzeugt bzw.
verlagert. Durch die zentrale Lage im Stadtteil kdnnen viele Wege zu Ful® oder mit dem Fahrrad erledigt werden.
Dennoch wird voraussichtlich der gréRte Teil der Kundschaft ein Kfz benutzen. Um den grofien Wohngebieten
westlich der Trierer StraBe eine gute Erreichbarkeit sicherzustellen und eine Uberlastung der Zubringerstralen zur
Trierer Strale zu vermeiden, soll eine NebenerschlieBung des Nahversorgungszentrums Uber die Rombachstralte
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erfolgen. Durch die verwinkelte StraRenfiihrung und eine Lichtzeichenanlage am Knotenpunkt der Trierer Strale
mit prognostizierten gleichen Rdumzeiten wie am Kontenpunkt HeussstralRe wird ein fliissiger Verkehrsfluss zwar
behindert , aber Schleichverkehre nicht génzlich verhindert. Zum Schutz der Rombachstrale vor einer Uberlastung
zu Schulbeginn an der Gesamtschule soll die NebenerschlieBung in der Zeit von 22.30 und 9.00 Uhr geschlossen
bleiben. Aukerdem wir diese Zufahrt durch eine bauliche Malinahme derart gestaltet, dass Lkw nicht zufahren
kénnen. Diese MalRnahmen werden im Durchflihrungsvertrag verbindlich geregelt.

Anwohner der HeussstralRe

Entsprechend dem Wunsch des Architektenbeirates wurde die Liicke an der HeussstralRe durch einen Baukérper
geschlossen, der unmittelbar an das bestehende Geb&ude anschlieRt. Grundsatzlich sind die Bewohner mit dem
Lickenschluss einverstanden, beméngeln jedoch den profilungleichen Anschluss und die unterschiedliche
Dachform. Eine Fortfiihrung der Gebaudehdhe lber den gesamten Komplex konnte nicht umgesetzt werden, da
dies in der Folge zu Abstandsflachentberschreitungen auf einem benachbarten Grundstlick gefiihrt hatte.
AuRerdem sorgen sich die Anwohner um die undifferenzierte Festsetzung der Nutzung und befiirchten Nachteile
durch verkehrs- und immissionstrachtige Nutzungen. Die Nutzungen werden im Durchflinrungsvertrag verbindlich
bestimmt und entsprechen den Erhebungen der Verkehrs- und Immissionsbelastung. Die Bewohner befiirchten
zudem eine Larmbelastung durch den angrenzenden Kundenstellplatz. Die Situation wurde durch das
Schallimmissionsgutachten bewertet und als unkritisch angesehen. Folglich soll zu dem Gartengrundstiick keine
Schallschutzwand erstellt werden. Zuséatzlich beflirchten die Anwohner die Zweckentfremdung der 6ffentlichen
Parkplatzanlage an der HeussstralRe als Kundenparkplatz und eine Frequentierung der Fuwegeverbindung mit
Einkaufswagen. Bauliche Malinahmen zur Unterbindung der Zweckentfremdung kdnnen nicht umgesetzt werden,
da diese Wegeverbindung barrierefrei gestaltet werden soll. Dem freien Zugang fiir Menschen mit Behinderung
und mit Kinderwagen wird insoweit ein hdherer Rang eingeraumt als einer moglichen Zweckentfremdung der
offentlichen Parkplatze als Kundenstellplatze.

Vereinfachte _Anderung geman § 4a Abs. 3 BauGB
Wahrend der Offentlichen Auslegung der Bauleitplanung wurde festgestellt, dass der Baukérper des

Einzelhandelskomplexes an einer Stelle die notwendigen bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zu dem
Grundstiick, Ringstralie 15 a, nicht einhalt. Die unkorrekte Darstellung bezog sich ausschlieBlich auf den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die Ansichten. Der Gebaudekérper soll auf das notwendige Mal reduziert
und die Plane entsprechend angepasst werden.

Im Zuge des Beschlusses zur 6ffentlichen Auslegung der Planung wurde von der Politik die Anpflanzung von 20
zusatzlichen grofkronigen Baumen gefordert. Dieser Forderung kann wegen des notwendigen Stellplatzbedarfs
aber nicht nachgekommen werden. Im gesamten Plangebiet wurde versucht an geeigneten Stellen
Pflanzqualitaten heraufzusetzen (Stammbiische durch Hochstdmme zu ersetzen und 4 schmalkronige Baume auf
dem Stellplatz durch groRkronige zu ersetzen). Das Lichtraumprofil fur die Anlieferung von LKW muss dann
allerdings freigehalten werden. In den schriftlichen Festsetzungen sowie im Rechtsplan wurden zunachst acht
groRkronige Baume festgesetzt. Die Anzahl ergab sich aus den Ermittiungen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages unter Beriicksichtigung von vier mittelkronigen Baumen und zusétzlichen Bepflanzungen in den
AuRenanlagen des VennbahnCenter. Aufgrund der Nutzung des Plangebietes und des sich hieraus ergebenden
Stellplatzflachenbedarfs — mit seinem hohen Versiegelungsgrad -, ist die Flache fir eine Begrlinung begrenzt. Um
dennoch eine hohe Aufenthaltsqualitat und eine Durchgriinung mit hochwertigen Bepflanzungen zu ermdglichen,
wurden auf maglichst vielen Freiflachen Anpflanzungen vorgesehen und sollen in einem Bepflanzungsplan, der
Anlage des Durchflihrungsvertrages wird, verbindlich festgelegt werden. Auch bei Unterpflanzungen und Hecken
wird auf die Dichte und Qualitat geachtet. Die Hohe der Hecken ist grofer als 1,20 m, die Dichte der
Unterpflanzungen ca. 5 Stk/m2. Die geplanten Schallschutzwande werden ebenfalls begriint ausgefiihrt. Aufgrund
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der Errichtung der Schallschutzwand Richtung Vennbahnweg (Nordost) kommt es zum Riickbau von sieben
Baumen, die unter die Baumschutzsatzung fallen. Um diese zu kompensieren werden an gleicher Stelle auRerhalb
des Plangebietes 12 grofikronige Baume gepflanzt.

Insgesamt werden innerhalb des Plangebietes folgende Baume vorgesehen:
- 12 groftkronige Baume auf dem Kundenparkplatz

- 12 séulenférmige Baume auf dem Kundenparkplatz

- 10 groRkronige Baume entlang des Mitarbeiterparkplatzes

- 7 Stammbiiche insgesamt.

AuRerdem soll der Forderung der Industrie- und Handelskammer Aachen (IHK) nach einer Beschrankung der
Randsortimente des Lebensmittel-Verbrauchermarktes im SO 3 auf 20 % entsprochen werden und die schriftlichen
Festsetzungen entsprechend angepasst werden. Bislang war in den Festsetzungen keine Quantifizierung der
Randsortimente vorgesehen.

Da die Anderungen insgesamt die Grundziige der Planung nicht beriihren, wurde lediglich eine beschrankte
Beteiligung der Eigentlimer der Immobilie, RingstralRe 15a, durchgefiihrt. Diesbezliglich wurde keine
Stellungnahme eingereicht.

5. Beriicksichtigung der Behordenbeteiligung

o Offentliche Auslegung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden 29 Behérden und sonstige Tréger éffentlicher Belange am
Verfahren beteiligt. Davon haben drei eine Anregung zur Planung abgegeben. Die Eingaben der Behdrden sowie
Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls als Anlage (Abwégungsvorschlag Behérden)
beigefigt.

Die Stadteregion Aachen erhebt gegen den Bebauungsplan keine Bedenken, verweist jedoch auf eine Beteiligung
der Konsensfahigkeit zum Stadteregionalen Einzelhandelskonzept (STRIKT) aus dem Jahre 2011. Bei dieser
Priifung der Konsensfahigkeit wurde von den damals aktuellen maximalen Verkaufsflachen von 4.550 m?
ausgegangen. Im Jahre 2013 wurde eine erneute Anfrage mit den seinerzeit aktuellen Verkaufsflachen gestellt und
ein Konsens erzielt. Durch den Wechsel in der Vorhabentrégerschaft und einer finalen Konkretisierung der Planung
hat sich die Verkaufsflache abermals erhdht. Aufgrund der besonderen Privilegierung der Flache durch das
Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen als Statteilzentrum, der vorhandenen Einwohnerdicht und
resultierenden Kaufkraft, ist die abermalige Erhdhung der Verkaufsflachen unproblematisch und ein erneute
Konsensentscheidung nicht notwendig.

In ihrer Stellungnahme hat die Bezirksregierung Arnsberg auf ein verliehenes Bergwerksfeld (Minerva) zugunsten
der EBV GmbH hingewiesen und empfohlen die Bergwerkseigentiimerin am Bauleitplanverfahren zu beteiligen.
Die EBV GmbH wurde beteiligt und hat bezlglich der Bauleitplanung keine Bedenken erhoben.

o Offentlichen Auslegung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Parallel wurden 37 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Davon haben 8
Behdrden eine Anregung zur Planung abgegeben.

Die Eingaben der Behdrden sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls als Anlagen
beigefligt
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 Zusammenfassende Erklérung
-Trierer StralRe / Vennbahnweg- zum Satzungsbeschluss

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsverband Aachen —Diren —KéIn und die Industrie-u. Handelskammer
Aachen haben unisono die Festsetzung im SO 2 Lebensmittel-Discounter, dass auf mind. 51 % der
Verkaufsflachen nahversorgungsrelevante Sortimente und damit im Umkehrschluss auf 49 % der Verkaufsflachen
Randsortimente z.B. Aktionswaren angeboten werden kénnen, kritisiert. AuRerdem wird gefordert die
Randsortimente bei dem Lebensmittel-Verbrauchermarkt auf 20 % zu beschrénken. Einer Beschrénkung des
Lebensmittel-Discounters auf 20 % Randsortimente wird nicht gefolgt. Grundsatzlich ist die Forderung
nachzuvollziehen jedoch ist in diesem Fall eine Entscheidung abhéngig vom Standort. GemaR Zentren- und
Nahversorgungskonzept ist der Standort als Stadtteilzentrum qualifiziert und infolge dessen pradestiniert auch fir
ein Warenangebot von zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den Lebensmittel-Verbrauchermarkt soll hingegen eine
Beschrankung der Sortimente auf 20 % Randsortimente erfolgen. Die schriftlichen Festsetzungen werden
diesbeziiglich vereinfacht angepasst.

Von der StraBenverkehrsverkehrsbehdrde wurden insbesondere Ma3nahmen zur Sicherheit der Radfahrer im neu
zu gestalteten Knotenpunkt des Einzelhandels mit der Trierer Strae gefordert. Hierzu wurde durch den
Verkehrsgutachter in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung der Stadt Aachen ein optimiertes Konzept
erarbeitet, das entsprechend zur Ausfuhrung kommen soll. WunschgemaR soll die Nebenzufahrt in Richtung
RombachstraBe auch auRerhalb der Offnungszeiten fiir Radfahrer und FuRgénger durchléssig gestaltet werden.

Die Stawag teilt mit, dass mit der Vorhabentragerin eine Planvereinbarung beziiglich vorhandener Versorgungs-
leitungen zu treffen sei, da die Leitungen nicht iberbaut werden diirfen. Bei eingehender Priifung der
Bestandssituation wurde festgestellt, dass die vorhandenen Leitungen die Bestandswohnnutzung versorgen und
fur die Umsetzung des Vorhabens entfernt werden miissen. Es wurde festgestellt, dass eine Verlegung der
Leitungen in die Trasse des schon fiir die Erschlieung des Grundstlicks festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes technisch maglich und sinnvoll erscheint.

6. Ergebnis der Abwagung

Der Rat der Stadt ist in seiner Sitzung am XXXXXX den Abwégungsvorschlagen der Verwaltung Uber die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wihrend der
offentlichen Auslegung gefolgt und hat den Bebauungsplan Nr. 953 als Satzung beschlossen.

Diese zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt am XXXXXX die
den Bebauungsplan Nr. 953 beschlossen hat.

Aachen, den

(Marcel Philipp)
Oberbirgermeister
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