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Vorhabenbezogener Bebauunsplan Nr. 969 - Liitticher
StraBe/Unterer Backertsweg -

hier:

- Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

- Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB

- Bericht Uiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR §

4 (1) BauGB
- Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz
15.06.2016 BO Anhoérung/Empfehlung
16.06.2016 PLA Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung Uber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behdérden gemaR § 4 Abs.1 BauGB zur
Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur friinzeitigen Beteiligung, die nicht berlicksichtigt werden
konnten, zurickzuweisen.

Des Weiteren empfiehlt sie dem Planungsausschuss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB erneut die Aufstellung
und gemal § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 969 - Litticher

StralBe/Unterer Backertsweg- in der vorgelegten Fassung zu beschlieRen.
AuRerdem empfiehlt sie dem Planungsausschuss, die 6ffentliche Auslegung der Anderung Nr. 137

des Flachennutzungsplanes 1980 zu beschlielen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behérden gemaR § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.
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Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der

Offentlichkeit sowie der Behérden zur friinzeitigen Beteiligung, die nicht berlicksichtigt werden

konnten, zurtickzuweisen.
Er beschlie3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB erneut die Aufstellung und gemafR § 3 Abs. 2 BauGB die

offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 969 -Lutticher Strale/Unterer

Backertsweg- in der vorgelegten Fassung.

AuRerdem beschlieRt er, die Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes 1980 offentlich

auszulegen.

Investive

Auswirkungen

Einzahlungen
Auszahlungen
Ergebnis

+ Verbesserung /

- Verschlechterung

konsumtive

Auswirkungen

Ertrag
Personal-/
Sachaufwand
Abschreibungen
Ergebnis
+ Verbesserung /

- Verschlechterung

finanzielle Auswirkungen

Fortgeschriebe- Fortgeschriebe- Gesamt-
Ansatz Ansatz Gesamt-
ner Ansatz ner Ansatz bedarf
20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe-
Ansatz Ansatz Folgekos- Folgekos-
ner Ansatz ner Ansatz
20xx 20xx ff. ten (alt) ten (neu)
20xx 20xx ff.
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
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Erlauterungen:
Anderung Nr. 137 des Flichennutzungsplanes 1980
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 969 -Liitticher StraBe/Unterer Backertsweg-

hier: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Discounters mit zwei kleinen Shops zur Nahversorgung des Ortsteils Preuswald
geschaffen werden. Die Verkaufsflache soll unter 800 m? und die Verkaufsflachen der Shops je unter
150 m? liegen.
Am 28.02.2013 hat der Planungsausschuss nach Empfehlungsbeschluss der Bezirksvertretung
Aachen-Mitte am 27.02.2013 den Aufstellungsbeschluss fiir einen etwas erweiterten Planbereich
gefasst (FB61/0830/WP16). Seinerzeit war die Verlagerung des Waldparkplatzes in Richtung Norden
noch Planungsabsicht und daher der Planbereich groRer. Zwischenzeitlich wurde der Ersatz fiir die
Parkplatze auf das Vorhabengrundstlick gelegt, daher wird ein erneuter Aufstellungsbeschluss mit

dem kleineren Geltungsbereich erforderlich.

Am 26.02.2015 hat der Planungsausschuss die Einleitung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einschlieBlich der Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Am 18.03.2015 hat sich die Bezirksvertretung Aachen-Mitte dem Beschluss angeschlossen.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung hat in der Zeit vom 02.11. bis 13.11.2015 stattgefunden und
wurde offentlich ausgestellt. Am 09.11.2015 fand die Anhérungsveranstaltung im Gemeindezentrum
Maria im Tann statt. Die Burger hatten die Mdglichkeit, sich schriftlich und miindlich zu der Planung zu
aufdern. Die Planung war zusatzlich im Internet einsehbar. Die betroffenen Behdrden wurden ebenfalls

beteiligt.

Der Umweltausschuss hat den Umweltbericht zum Bebauungsplan bzw. zur
Flachennutzungsplananderung am 12.05.2016 beraten und empfohlen, den Umweltbericht in die
entsprechenden Begriindungen einzufiigen, sobald die Ergebnisse zum Ausgleich und der
Entwasserung darin eingearbeitet sind. Diese Einarbeitungen haben zwischenzeitlich stattgefunden.
Zum Ausgleich sind entsprechende Regelung zur Umwandlung einer Grunlandflache in Wald
getroffen worden. Zur Entwasserung wurden Planungen durch das Ingenieurbiro 1Q durchgefihrt und

mit der Verwaltung abgestimmt.

Anderung des Flichennutzungsplanes 1980

Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen ist seit dem 04.09.1985 uneingeschrankt giltig.
Die im Bereich der Planung greifende Darstellung des Flachennutzungsplanes stellt den Bereich als
.Flache fur die Forstwirtschaft“ und ,Landschaftsschutzgebiet” dar.

Ziel der Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes — Liitticher Strale/ Untere Backertsweg — ist
die Ausweisung als ,Sondergebiet Nr. 32“ mit der Zweckbestimmung ,kleinflachiger Einzelhandel,

Nahversorgung und Dienstleistungen®, Art der Nutzung ,Gebdude und Stellplatze®“.
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Die landesplanerische Anfrage gemaR § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG NRW) bei der
Bezirksregierung Kéln ergab, dass die bisher vereinbarte zukinftige Darstellung als ,Gemischte
Bauflache® nicht weiter forciert wird, aufgrund der konkreten Planungsinhalte fur den Discounter.
Des Weiteren wies die Bezirksregierung Kdln nochmals ausdrucklich darauf hin, dass die
Verkaufsflache unterhalb 800 m? bleiben muss und gut fuRlaufig an den Siedlungsbereich
angebunden sein sollte. Zudem wird empfohlen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
nunmehr als ,Sondergebiet Nr. 32 mit der Zweckbestimmung ,kleinflachiger Einzelhandel,
Nahversorgung und Dienstleistungen®, Art der Nutzung ,, Gebaude und Stellplatze® darzustellen.

Dieser Empfehlung wird entsprochen.

Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen*2030

Der Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (Stand friihzeitige Beteiligung Mai
2014) stellt den in Rede stehenden Bereich als ,Gemischte Bauflache” dar. Durch die Empfehlung der
Bezirksregierung im Rahmen der gestellten Anfrage nach §34 LPIG wird nunmehr von dieser
Darstellung abgesehen.

Die vorgesehene Darstellung als ,Sondergebiet Nr. 32“ und der entsprechend ergédnzenden
Zweckbestimmung ist mit dem Verfahren zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes

Aachen*2030 riickzukoppeln.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1)BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 02.11.2015 bis 13.11.2015 stattgefunden. Es
waren ca. 120 Blrgerinnen und Blrger zum Anhérungstermin erschienen.
Hauptthemen fiir die Anwesenden waren

¢ Umweltthemen wie der Verlust von Wald, Eingriff in die Landschaft

e Larmbeeintrachtigungen fir die Anwohner

o Abwicklung des Verkehrs, Verkehrssicherheit fir Kinder und Jugendliche

e Standortfrage und der grundsatzliche Bedarf
Die geplante Versorgung des Ortsteils durch einen Discounters wurde von vielen Bulrgern begrii3t.
Des Weiteren wurden seitens der Blrger folgende Themen angesprochen:
Gestaltung der geplanten Larmschutzwand, Anforderung an die Gebaudegestaltung, Hinweis auf den

historischen StralRenbahndamm, weitere Entwicklung von Wohnbebauung in der Umgebung.

Weiterhin liegen 32 schriftliche AuBerungen von Biirgern vor, von denen sich 10 positiv zur Planung
geadulert haben. Die 22 kritischen AuRerungen spiegeln die gleichen Themen wieder, die bereits in
der Anhérungsveranstaltung gedufRert wurden. Die Hauptpunkte der Anregungen befassen sich mit
folgenden Themen:

o Wegfall des Waldes / Eingriff in die Landschaft
Der Eingriff in den Wald und damit in Natur und Landschaft wurde von vielen Blirgern bemangelt und
darauf hinwiesen, dass ein Einzelhandelsbetrieb dieser GréRenordnung nicht erforderlich ist bzw.

dass andere Standorte im Preuswald unter Schonung des Waldes besser geeignet waren.
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Tatsachlich wurden alternative Standorte in der Umgebung geprift und von den Standorten hat sich
der gewahlte als der geeignetste herausgestellt. Fiir einen Nahversorgungsmarkt ist fir eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit eine entsprechende Einwohnerzahl erforderlich, die vom Preuswald
selbst nicht erreicht wird. Daher ist nur ein Konzept tragbar, das zusatzlich Einwohner aus
umliegenden Stadtteilen und aus Belgien miteinbezieht. Die Flachen des ehemaligen Ladenzentrums
an der Reimser StralRe sind eindeutig zu klein fiir einen wirtschaftlichen Markt, dort fehlen die
ebenerdigen Kundenparkplatze und der zusatzliche Fahrtweg in das Ladenzentrum wirde
zusatzlichen Verkehr in die Siedlung Preuswald ziehen.
Auf3er bei der Planung im Bestand ware ein Eingriff in Natur und Landschaft bzw. in Wald nicht
vermeidbar, da rund um die Siedlung Preuswald &hnliche Verhaltnisse vorzufinden sind.
Entsprechende AusgleichsmalRhahmen werden zwingend vorgesehen. Bei der Entscheidung fiir einen
Supermarkt kann nur ein Eingriff in den Wald in Kauf genommen werden. Die Belange einer guten
Versorgung des Siedlungsbereichs Preuswald werden jedoch sehr hoch bewertet und sind wesentlich
fur die Erhaltung eines lebenswerten Ortsteils. Dieses Ziel ist nur eines von vielen, die konzeptionell
fur den Ortsteil Preuswald vorgesehen sind. Auch die Wohnungsbaugesellschaft VONOVIA hat sich
verpflichtet, MalRnahmen zur stadtebaulichen Aufwertung des Ortsteils durchzuflihren.

e Larmschutz
Zum einen wurde die Befiirchtung geauliert, dass der Einzelhandelsbetrieb die Wohngebiete in der
Umgebung belastet und zum zweiten wurde nach der Gestaltung der geplanten Larmschutzwand
gefragt.
Sowohl die westlich angrenzende Bebauung als auch die nérdlich, jenseits der Litticher Stralle,
angrenzende Wohnbebauung wurden im Larmgutachten bericksichtigt. Nur im Falle des westlichen
Wohngebietes wurde die Notwendigkeit einer Larmschutzwand ermittelt, um die Immissionswerte
nicht zu Uberschreiten. Die geplante Larmschutzwand ist jetzt in Ansichtspldnen zum Vorhaben
dargestellt. Sie steht in einem Abstand von ca. 5,0 m zur Grundstticksgrenze, sie ist selbst ca. 3,0 m
hoch und ca. 25 m lang parallel zur Grundstiicksgrenze. Durch die Aufschiittung des Gelandes erhéht
sich die Gesamthéhe zum Nachbargrundstiick auf ca. 5,0 m. Zur Minderung der Wirkung sollen in
dem Abstandsstreifen Baumpflanzungen stattfinden und die Wand begriint werden. Eine weitere
Wand von 15 m Lange befindet sich als Teil des Einzelhandelsgebaudes im hinteren Teil des
Grundstiicks unmittelbar neben der Anlieferungszone und ist durch den Abstand von ca. 7,0 m zur
Grundstlcksgrenze viel weniger wirksam. Laut Larmgutachten hat die Lage der Anlieferung keine
Auswirkung auf die Gestaltung der ersten Ladrmschutzwand in 5,0 m Entfernung; das heif3t, dass sich
die Héhe der Larmschutzwand sich nicht allein nach der Anlieferungszone sondern vor allem nach der
Lage und der Zahl der Kundenparkplatze auf dem Gelande richtet.

e Anforderung an die Gebaudegestaltung
Auf die Gestaltung des Gebaudes hat die Stadt selbst grofien Wert gelegt und hat erreicht, dass der
Vorhabentrager nicht die Ubliche Architektur fir eine Aldi-Discounter-Filiale baut, sondern eine
individuellere Gestaltung wahlt. Hierzu finden sich Ansichten in der Anlage.

e Hinweis auf den historischen StralRenbahndamm
Auf den ehemaligen StraRenbahndamm parallel zum Unteren Backertsweg wurde mehrfach
hingewiesen. Laut Unterer Denkmalbehdrde liegen keine Hinweise auf einen Denkmalwert vor und
gibt es keine Eintragung in die Denkmalliste der Stadt.

e Verkehrssicherheit
Vorlage FB 61/0452/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 08.03.2017 Seite: 5/8



Die Querung der Litticher StraRe sowohl fir Kfz als auch flr Fulganger und Radfahrer ist ein
mehrfach genanntes Thema. Die Stadt folgt dem vorliegenden Verkehrsgutachten, das aussagt, dass
die Abwicklung des Knotens ohne Schwierigkeiten mdglich ist und durch einen neuen
Linksabbiegerstreifen, einen neuen Rechtsabbiegerstreifen, die Beibehaltung der Querungshilfe und
zusatzliche MaRnahmen an der FuR-/ Radweg-Querung am Unteren Backertsweg ausreichend
MaRnahmen zur Sicherheit der Verkehrsteilnehmer ergriffen werden. Eine Reduzierung der
zulassigen Geschwindigkeit auf der Litticher StraRe von 70 km/h auf 50 km/h ist wiinschenswert,
lasst sich jedoch nur bedingt umsetzen. Hierfiir ist zudem die Absprache mit dem Landesbetrieb
StraRenbau NRW erforderlich. Der Landesbetrieb StraRenbau NRW schlagt zusatzlich eine
Lichtsignalanlage (LSA) zur Verbesserung der Verkehrssicherheit vor. Hierzu finden noch
Abstimmungsgesprache zwischen Vorhabentrédger und Landesbetrieb StraBenbau NRW statt, um den

Landesbetrieb von der Entbehrlichkeit der LSA zu Uberzeugen.

Die Niederschrift (iber die Offentlichkeitsbeteiligung, die schriftlichen Eingaben der Biirger sowie die
Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage als Anlage 11 (Abwagungsvorschlag
Offentlichkeitsbeteiligung) beigefiigt.

Die Anregungen filhren nicht zu einer Anderung der Planung.

3. Bericht Uiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR § 4 (1) BauGB
Parallel wurden 25 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 6
davon haben eine Anregung zur Planung abgegeben.

Der Landesbetrieb StralRenbau NRW hat insbesondere auf die 40-m-Anbaubeschrankungszone bzw.
die 20-m-Anbauverbotszone hingewiesen, in der Zustimmungsverpflichtungen bestehen. Plane zum
Umbau des Knotens sind zur Genehmigung vorzulegen. Aul3erdem wird eine Lichtsignalanlage
verlangt zur Erhéhung der Verkehrssicherheit.

Die STAWAG verweist auf Leitungen auf dem Gelande und Abstimmungsbedarf zu jeglichen
Veranderungen. Die Untere Wasserbehorde formuliert ihre Forderungen an ein vorzulegendes
Entwasserungskonzept, da sowohl Niederschlagswasser, eine Leitung des Landesbetriebs Strallen
NRW als auch Hangwasser aus dem Wald betroffen sind.

Die Thyssengas weist auf eine Gasleitung im Plangebiet hin, die jedoch zurtickgebaut werden soll.
Das Regionalforstamt hat Bedenken gegen die Planung und sieht die Erforderlichkeit einer
Waldumwandlungsgenehmigung. Hierflr sei eine AusgleichsmalRnahme erforderlich.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsverband legt Wert auf die Beschrankung der Verkaufsflache

auf unter 800m2.

Als Ergebnis Iasst sich resimieren, dass die Anforderungen von Landesbetrieb StraRenbau NRW,
STAWAG und Thyssengas und Einzelhandelsverband tberwiegend erfiillt werden, jedoch noch
Abstimmungsbedarf zu der Lichtsignalanlage sowie zu den Leitungen besteht, die verlegt werden
mussen. Fur die Zustimmung der Unteren Wasserbehérde muss das Entwasserungskonzept noch
weiter ausgearbeitet werden. Dem Regionalforstamt wird insoweit widersprochen als eine
Waldumwandlungsgenehmigung nicht erforderlich ist, wenn im Rahmen der Bauleitplanung die
Voraussetzungen fir eine Waldumwandlungsgenehmigung erfullt sind. Hierzu ist insbesondere der
100%-ige Waldausgleich zu leisten.
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Die Eingaben der Behdrden sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls

als Anlagen 12 (Abwagungsvorschlag Behdérden) beigefugt.

4, Durchfiihrungsvertrag
Zum Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfilhrungsvertrag gemag § 12 BauGB
abgeschlossen, der im Wesentlichen folgendes enthalten soll:
- Durchflihrungsverpflichtung des Vorhaben— und ErschlieBungsplanes
- Umsetzung der Hochbauplanung mit Architekturdetails
- Umsetzung der Grinflachenplanung
- Umsetzung der 6ffentlichen ErschliefungsstralRe, des Waldweges und des Umbaus des Knotens
gem. abgestimmter Stral’enplanung

- Umsetzung der dkologischen Ausgleichsmalinahmen einschliellich Waldausgleich

5. Finanzielle Auswirkungen / Kosten
Die Kosten fiir die Herstellung der ErschlieBung werden von der Vorhabentragerin getragen. Das
Gleiche gilt fiir die Kosten des neuen Abschnitts des Waldweges und die Kosten fiir den kombinierten
Waldausgleich und die 6kologischen AusgleichsmalRnahmen. Daher entstehen der Stadt Aachen

keine Kosten.

6. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 969 und die Anderung Nr. 137 des
Flachennutzungsplanes 1980 -Litticher StralRe/Unterer Backertsweg- soll fiir einen Discounter mit
799 m? Verkaufsflache und zwei Shops von je 150 m? Verkaufsflache Planungsrecht geschaffen
werden. Gleichzeitig wird fiir den Ausbau des Unteren Backertswegs zur ErschlieRung des

Grundstuicks die Rechtsgrundlage geschaffen.

Fir das beabsichtigte Vorhaben soll der Flachennutzungsplan 1980 geandert werden. Die Darstellung
»Flachen fir die Forstwirtschaft” soll in die Darstellung ,Sondergebiet Nr. 32“ fur ,kleinflachiger
Einzelhandel, Nahversorgung und Dienstleistungen®, Art der Nutzung ,, Gebaude und Stellplatze®

geandert werden.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 969 -Litticher
StralRe/Unterer Backertsweg- den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in

der vorliegenden Form o&ffentlich auszulegen.

Des Weiteren empfiehlt sie, die Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen

in der vorgelegten Fassung 6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

1. BPlan Ubersichtsplan

2. BPlan Luftbild

3. BPlan Entwurf des Rechtsplanes
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3a BPlan Langsprofilplan

BPlan Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

BPlan Entwurf der Begriindung

BPlan Vorhaben- und ErschlieBungsplan (mit Ansichten/Schnitten)
FNP Ubersichtsplan

FNP Luftbild

FNP Entwurf zur Anderung Nr. 137 (Plan)

0. FNP- Entwurf der Begriindung mit Umweltbericht zur Anderung Nr. 137

S © o N o o

gemeinsame Dokumente:
11. Abwégungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
12. Abwagungsvorschlag Behdrden

Vorlage FB 61/0452/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 08.03.2017 Seite: 8/8



	Vorlage

