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Anderung Nr. 137 des Flichennutzungsplanes 1980 und
Bebauungsplan Nr. 969 - Liitticher StraRe / Unterer Backertsweg -

hier:

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

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

- Empfehlung zum Anderungs-/Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

17.05.2017 BO Anhorung/Empfehlung
18.05.2017 PLA Anhérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der

Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und Offentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden

konnten, fiir beide Bauleitplanverfahren zurtickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 969 -Lutticher
StraBe/Unterer Backertsweg- gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Des Weiteren empfiehlt sie dem Rat, die Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes 1980 zu

beschliel3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der 6ffentlichen

Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, fiir beide Bauleitplanverfahren zuriickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 969 -Lutticher
Stralle/Unterer Backertsweg- gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschliefl3en.

Des Weiteren empfiehlt er dem Rat, die Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes 1980 zu
beschlie3en.
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Erlauterungen:

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 flr 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 fur die
Parkplatze auf das Vorhabengrundstick gelegt, daher wurde 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
(FB61/0108/WP17).

Die fruhzeitige Blrgerbeteiligung fur beide Verfahren hat in der Zeit vom 02.11. bis 13.11.2015
stattgefunden und wurde 6ffentlich ausgestellt. Am 09.11.2015 fand die Anhérungsveranstaltung im
Gemeindezentrum Maria im Tann statt. Die Blrger hatten die Méglichkeit, sich schriftlich und
mindlich zu der Planung zu duf3ern. Die Planung war zusatzlich im Internet einsehbar. Die

betroffenen Behdérden wurden ebenfalls beteiligt.

Der Umweltausschuss hat den Umweltbericht zum Bebauungsplan bzw. zur
Flachennutzungsplandnderung am 12.05.2016 beraten und empfohlen, den Umweltbericht in die
entsprechenden Begrindungen einzufiigen, sobald die Ergebnisse zum Ausgleich und der
Entwasserung darin eingearbeitet sind. Diese Einarbeitungen haben zwischenzeitlich stattgefunden.
Zum Ausgleich sind entsprechende Regelungen zur Umwandlung einer Griinlandflache in Wald
getroffen worden. Zur Entwasserung des Grundstlickes wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet,
welches zwischen Stadt, STAWAG, Unterer Wasserbehorde und Vorhabentrager abgestimmt wurde.
Am 16.06.2016 hat der Planungsausschuss die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes einschlieBlich der Anderung des Flachennutzungsplanes nach
Empfehlungsbeschluss der Bezirksvertretung Mitte am 15.06.2016 beschlossen (FB61/0452/WP17).
Gleichzeitig wurde der Aufstellungsbeschluss neu gefasst. Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit
vom 25.07. — 02.09.2016 statt. Die betroffenen Behérden wurden Uber die 6ffentliche Auslegung
informiert.

Anderung des Flachennutzungsplanes 1980

Die im Bereich der Planung greifende Darstellung des Flachennutzungsplanes stellt den Bereich als

.Flache fur die Forstwirtschaft“ und nachrichtlich ,Landschaftsschutzgebiet” dar.
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Ziel der Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes — Liitticher StraRe/ Untere Backertsweg — ist
die Ausweisung als ,Sondergebiet Nr. 32“ mit der Zweckbestimmung ,kleinflachiger Einzelhandel,

Nahversorgung und Dienstleistungen®, Art der Nutzung ,,Gebaude und Stellplatze®.

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 erganzenden
Zweckbestimmung flie3t in das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
Aachen*2030 ein.

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

Es liegen 7 schriftliche AuBerungen von Blirgern vor, von denen sich 2 positiv zur Planung geduRert
haben. Die Hauptpunkte der Anregungen befassen sich mit folgenden Themen:

. Wegfall des Waldes / Eingriff in die Landschaft

Der Eingriff in den Wald und damit in Natur und Landschaft wurde bemangelt und darauf hinwiesen,
dass ein Einzelhandelsbetrieb dieser Gréfienordnung nicht erforderlich ist bzw. dass andere Standorte
im Preuswald unter Schonung des Waldes besser geeignet waren.

Tatsachlich wurden alternative Standorte in der Umgebung gepriift 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 fur einen wirtschaftlichen Markt, dort fehlen die
ebenerdigen Kundenparkplatze und der zuséatzliche Fahrtweg in das Ladenzentrum wirde
ungulinstiger weise zusatzlichen Verkehr in die Siedlung Preuswald ziehen.

AuBer bei der Planung im Bestand ware ein Eingriff in Natur und Landschaft bzw. in Wald nicht
vermeidbar, da rund um die Siedlung Preuswald ahnliche Verhaltnisse vorzufinden sind.
Entsprechende AusgleichsmalRnahmen werden zwingend vorgesehen. Bei der Entscheidung fur 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, Malnahmen zur stadtebaulichen Aufwertung des Ortsteils durchzufiihren.

. Larmschutz

Zum einen wurde die Befiirchtung geaulert, 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 Stral3e,
angrenzende Wohnbebauung wurden im Larmgutachten bertcksichtigt. Nur im Falle des westlichen

Wohngebietes wurde die Notwendigkeit einer Larmschutzwand ermittelt, um die Immissionsrichtwerte
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nicht zu Uberschreiten. Die geplante Larmschutzwand ist jetzt in Ansichtsplanen 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 Aufschittung des Gelandes erhdht
sich die Gesamthéhe zum Nachbargrundstuck auf ca. 5,0 m. Zur Minderung der optischen 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
Grundstiicksgrenze und als Teil des Gebaudes viel weniger optisch wirksam. Wahrend die 15 m lange
Wand mehr den Anlieferungslarm abschirmt, schirmt die 25 m lange Larmschutzwand eher den
Parkplatzlarm ab.

Laut Schalltechnischer Untersuchung hat die Lage der Anlieferung keine Auswirkung auf die
Gestaltung der ersten Larmschutzwand in 5,0 m Entfernung von der Grundstiicksgrenze; das heil3t,
dass sich die Hohe der Larmschutzwand sich nicht allein nach der Anlieferungszone sondern vor
allem nach der Lage und der Zahl der Kundenparkplatze auf dem Gelande richtet.

. 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 fur eine Aldi-Discounter-Filiale baut, sondern eine
individuellere Gestaltung wahlt. Hierzu finden sich Ansichten in der Anlage. Diese werden zum Inhalt
des Durchfuhrungsvertrags.

. Verkehrssicherheit

Die Querung der Lutticher StraRe sowohl fiir Kfz als auch fir FuBgénger 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 Mallnahmen an der FuR-/ Radweg-Querung am Unteren Backertsweg ausreichend
MalRnahmen zur Sicherheit der Verkehrsteilnehmer ergriffen werden. Eine Reduzierung der
zuldssigen Geschwindigkeit auf der Litticher Stral3e von 70 km/h auf 50 km/h ist nicht erforderlich und
ist daher auch nur schwer gegeniiber dem Landesbetrieb Stralenbau NRW umsetzbar.
Bauleitplanerisch ist die Geschwindigkeit auf der B 264 ohnehin nicht zu regein.

Der Mobilitatsausschuss hat im Januar 2017 die Planungen flir den Knoten Litticher Stral3e / Unterer
Backertsweg zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die schriftlichen Eingaben der Bulrger sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der
Vorlage als Anlage (Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung) beigefugt.

Die Anregungen filhren nicht zu einer Anderung der Planung.

3. Bericht lUiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemanR § 4 (2) ) BauGB

Parallel wurden 34 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 5
davon haben eine Anregung zur Planung abgegeben.

Der Landesbetrieb StralRenbau NRW hat darauf hingewiesen, dass samtliche Umbauten fir die neue
Anbindung zu Lasten der Stadt Aachen gehen und dass die neue ErschlieRungsstralie 6ffentlich zu
widmen ist. Wegen der noch nicht abschlielenden Klarung der Entwasserungsfrage fur die
StralRenwasser der B 264 und noch ausstehender Klarung der erforderlichen MalRnahmen fur die
kiinftige Entwasserung wurde eine negative Stellungnahme abgegeben.
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Fir die Entwasserung der Strallenwasser der B 264 wurde ein Konzept erarbeitet. Hiernach werden
Leitungen verlegt und das Retentionsvolumen der vorhandenen Gelandemulde in das geplante
stadtische Hochwasserschutzkonzept integriert.

Die STAWAG verweist auf Leitungen auf dem Gelande und Abstimmungsbedarf zu jeglichen
Veranderungen. Die Fa. Thyssengas weist auf eine Gasleitung im Plangebiet hin, die jedoch
zuruckgebaut werden soll.

Als Ergebnis lasst sich restimieren, dass die Anforderungen der STAWAG und Thyssengas erfillt
werden.

Das Regionalforstamt hat Bedenken gegen die Planung und sieht die Erforderlichkeit einer
Waldumwandlungsgenehmigung. Hierflir sei eine AusgleichsmalRnahme erforderlich.

Dem Regionalforstamt wird insoweit widersprochen als eine Waldumwandlungsgenehmigung nicht
erforderlich ist, wenn im Rahmen der Bauleitplanung die Voraussetzungen fir eine
Waldumwandlungsgenehmigung erfillt sind. Hierzu ist insbesondere der 100%-ige Waldausgleich zu
leisten.

Die Untere Wasserbehorde formuliert ihre Forderungen an ein vorzulegendes Entwasserungskonzept,
da sowohl Niederschlagswasser, eine Leitung des Landesbetriebs StraRen NRW als auch
Hangwasser aus dem Wald betroffen sind.

Fir die Zustimmung der Unteren Wasserbehdrde wurde das Entwasserungskonzept noch weiter
ausgearbeitet .Ein abgestimmtes Entwasserungskonzept, das u.a. eine Rickhaltung von
Niederschlagswasser auf dem Vorhabengrundstick vorsieht, liegt nun vor, sodass die Forderungen

der Unteren Wasserbehorde erfiillt werden.

Die Eingaben der Behdrden sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls

als Anlage (Abwagungsvorschlag Behoérden) beigeflgt.

Obwonhl das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege keine Stellungnahme im Rahmen der TOB-Beteiligung
abgegeben hat, liegen uns durch die Untere Denkmalbehdérde der Stadt Aachen Kenntnisse vor, die
auf die Moglichkeit der Entdeckung von Bodendenkmalern im Plangebiet hinweisen. Laut
Stellungnahme zum vorliegenden Bauantrag werden archaologisch bedeutsame Funde und Befunde
verschiedener Zeitstellung vermutet. Es wird empfohlen, im Vorfeld der Erdarbeiten flir das Vorhaben
eine Sachverhaltsermittlung durchfiihren zu lassen, um Verzégerungen im Bauablauf zu minimieren.

Diese Verpflichtung wird dem Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag auferlegt.

4. Durchfiihrungsvertrag

Zum Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfilhrungsvertrag gemaR § 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 einer Regenrlckhaltung auf dem Vorhabengrundsttick

- Umsetzung der 6kologischen Ausgleichsmaflnahmen einschliellich Waldausgleich
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- Durchflihrung der archaologischen Sachverhaltsermittiung

Der Entwurf des Durchfuhrungsvertrags wird den Fraktionen zur Verfligung gestellt.

5. Finanzielle Auswirkungen / Kosten

Die Kosten fiir die Herstellung der Erschliefung werden von der Vorhabentragerin getragen. Das
Gleiche gilt fir die Kosten des neuen Abschnitts des Waldweges und die Kosten fiir den kombinierten
Waldausgleich und die 6kologischen Ausgleichsmalinahmen. Daher entstehen der Stadt Aachen

keine Kosten.

6. Empfehlung zum Satzungsbeschluss / Anderungsbeschluss

Durch die Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes 1980 und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 969 und -Lutticher Strale/Unterer Backertsweg- soll fir einen Discounter mit 799
m? Verkaufsflache und zwei Shops von je 150 m? Verkaufsflache Planungsrecht geschaffen werden.
Gleichzeitig wird flr den Ausbau des Unteren Backertswegs zur ErschlieBung des Grundstlicks die

Rechtsgrundlage geschaffen.

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

geandert werden.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 969 -Ltticher
StralRe/Unterer Backertsweg- den Satzungsbeschluss zu fassen.
Des Weiteren empfiehlt sie, die Anderung Nr. 137 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen

in der vorgelegten Fassung zu beschliel3en.

Anlage/n:

BPlan Ubersichtsplan

BPlan Luftbild

BPlan Entwurf des Rechtsplanes
BPlan Langsprofilplan

BPlan Schriftlichen Festsetzungen
BPlan Begrindung

BPlan Zusammenfassende Erklarung

© N g kR 0Ddb =

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

10. FNP Luftbild

11. FNP Verfahrensplan FNP Anderung Nr. 137

12. FNP Begriindung mit Umweltbericht zur Anderung FNP Nr. 137
13. FNP Zusammenfassende Erklarung FNP-Anderung Nr. 137

gemeinsame Dokumente:

©

14. Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
15. Abwagungsvorschlag Behdrden
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