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

hier:

- Bericht Uber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemiR § 4a (3) BauGB

- Bericht Uber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der
Behorden gemaR § 4a (3) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
28.11.2018 Bezirksvertretung Aachen-Korneliminster / Walheim  Anhérung/Empfehlung
06.12.2018 Planungsausschuss Anhorung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

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

Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen
der Offentlichkeit sowie der Behérden zur erneuten Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zurickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 974 - Kornelimlnster West/August-Macke-
StralBe - gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieRen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tUber das Ergebnis der erneuten

offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur erneuten 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt
werden konnten, zuriickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 974 - Korneliminster West/August-
Macke-Stralle - gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschliel3en.

Vorlage FB 61/1077/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 05.01.2021 Seite: 1/4

1von 88 in Zusammenstellung



Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage (Allrisnummer 35065-2014)

- Aufstellungsbeschluss Bezirk: 03.11.2010 und PLA: 04.11.2010

- Programmberatung PLA: 27.08.2015 und Bezirk: 02.09.2015
- Frihzeitige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit: 18.04.2016 - 23.05.2016
- Anhdrungsveranstaltung: 20.04.2016

- Offenlagebeschluss Bezirk: 18.01.2017 und PLA: 09.02.2017
- Offentliche Auslegung: 08.05.2017 — 09.06.2017

- Beschluss einer erneuten Offenlage Bezirk: 31.01.2018 und PLA: 22.02.2018 (nicht beschlossen)

- Beschluss einer erneuten Offenlage Bezirk: 09.05.2018 und PLA: 17.05.2018

- Erneute offentliche Auslegung: 25.06.2018 — 27.07.2018 (fehlerhaft, weil nicht aktuelle Gutachten
auslagen)

- Wiederholung der erneuten 6ffentlichen Auslegung: 17.09.2018 — 19.10.2018

Eine erneute Offenlage wurde aus Griinden der Rechtssicherheit von der Verwaltung empfohlen. Die
spezifischen Festsetzungen fir einen Lebensmitteldiscounter wurden aus dem
Angebotsbebauungsplan genommen. Die Umsetzung des konkreten Vorhabens soll in dem
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden. Die Verwaltung hat gemaf dem Beschluss des PLA vom
22.02.2018 nochmals die Méglichkeiten einer Umsetzung durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geprift und nach wie vor das Verfahren mit stadtebaulichem Vertrag empfohlen. Das
weitere Verfahren ist schlieBlich gemal dem Beschluss des PLA am 27.07.2018 durchgefuhrt worden.

2, Bericht iiber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Die erneute 6ffentliche Auslegung fand vom 25.06.2018 bis 27.07.2018 statt. Bei der Auslegung der
Gutachten wurden an den ersten drei Tagen versehentlich nicht aktuelle Fassungen verwendet. Daher
wurde die éffentliche Auslegung vom 17.09.2018 bis 19.10.2018 fiir die Offentlichkeit wiederholt.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit gingen insgesamt 16 Eingaben ein.

Eine Eingabe beschaftigt sich mit einem Kreisverkehr am Einmiindungsbereich an der
Oberforstbacher Stral3e.

In 7 Eingaben wird die Ansiedlung eines Lebensmittelgeschaftes begrift und fir erforderlich

gehalten. Zum Teil wird die lange Dauer des Bebauungsplanverfahrens kritisiert und es wird eine

ziigige Umsetzung gefordert.
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In 8 Eingaben wird das Bauvorhaben kritisiert, davon haben sich 6 Beteiligte bereits im vorherigen
Verfahrensschritt gedufert. Sie wiederholen und erganzen ihre Bedenken zum Wohnungsbau und
zum Discounter.

Nach wie vor wird die H6he und Dichte des Wohnungsbaus als zu machtig betrachtet und eine
Einbindung in das Umfeld bezweifelt. Die Ansiedlung eines Discounters wird grétenteils abgelehnt.
Es wird der Bedarf angezweifelt. Es werden Belastungen durch Verkehr, Larm, Licht, Geruch und der
Baustruktur vorgetragen, die einer angemessenen stadtebaulichen Einfligung eines
Lebensmittelmarktes in das Wohngebiet entgegenstehen wiirden. Die vorgelegten Gutachten und die
daraus entwickelten Ma3nahmen werden in Zweifel gezogen und als abwagungsfehlerhaft

bezeichnet.

Bei der Wiederholung der erneuten Offenlage gingen 2 Eingaben ein, die sich auf das Verfahren

beziehen und bei der Offenlage Mangel anzeigen.

Eine Nacharbeitung oder Uberarbeitung der Gutachten ist nicht erforderlich. Insgesamt kommen alle
Untersuchungen dazu, dass die Nutzung eines Discounters mit den Anforderungen des
Wohnumfeldes vertraglich ist. Auch die Anregungen zur Gréfke und Héhe des Wohnungsbaus
begriinden keine Anderung des stadtebaulichen Konzeptes. Die rechtlichen Anforderungen bei der

Offentlichkeitsbeteiligung sind erfiillt worden.

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

Anlage beigefligt.

3. Bericht iiber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Beh6rden
Parallel wurden mit Schreiben vom 03.07.2018 insgesamt 15 Behoérden und sonstige Trager
offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 4 davon haben eine Stellungnahme zur Planung

abgegeben. Anregungen zur Planung wurden nicht vorgetragen.

4. Empfehlung zum Satzungsbeschluss

In der Rahmenplanung Korneliminster West aus dem 1990er Jahren wurde der Grundstein fiir eine
Siedlungsentwicklung in westlicher Richtung gelegt. Durch die Bauleitplanverfahren zwischen
Oberforstbacher Strale und Schleckheimer Stral3e ist Planungsrecht fir insgesamt 250
Wohneinheiten geschaffen worden, wodurch die Ansiedlung von Uber 750 Menschen erméglicht

werden kann.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Kreuzungsbereich Schleckheimer Strale und August-Macke-
Stralle / Meischenfeld inmitten des Siedlungsschwerpunkts und seiner sehr guten Anbindung an den
offentlichen Personenverkehr ist die Ansiedlung eines Nahversorgers mit einer Ergénzung durch
Wohnungsbau mdglich und wiinschenswert. Der geplante Einzelhandel soll einen wesentlichen
Beitrag dazu leisten, den Bedarf der Wohnbevdlkerung von Korneliminster und Schleckheim mit
Gutern des taglichen Bedarfs auf kurzem Wege langfristig zu decken und damit auch die Entwicklung
des Siedlungsbereichs Korneliminster-West férdern und starken. Die Ansiedlung von
Geschosswohnungsbau ist nicht nur an dem Siedlungsschwerpunkt stadtebaulich angemessen.
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Geschosswohnungsbau und wie hier mit 20 % geférderten Wohnungen tragt zu einem notwendigen

Mal eines Wohnungsmix in dem vorwiegend von Einfamilienhdusern gepragten Bereich bei.

Seit Aufstellung der Rahmenplanung hat es sich aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht ergeben,
dass ein Vorhabentrager das gesamte Plangebiet entwickeln und sowohl Wohnungsbau als auch den
Einzelhandel umsetzen konnte. So konnte das stadtebauliche Ziel nur mit der Vorgabe eines
Mischgebietes aufrechterhalten werden. Bei fast gleichwertigem Vorhaben mit zwei
Grundstuickseigentiimern ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht umsetzbar. Es wurde
daher ein Angebotsbebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag erarbeitet.

Der Angebotsbebauungsplan kann nur allgemeine Festsetzungen fir ein gegliedertes Mischgebiet
treffen. Fir die Umsetzung der Vorhaben werden zwei stddtebauliche Vertrage mit zwei
unterschiedlichen Eigentimern fur den Lebensmitteldiscounter und flir den Wohnungsbau
abgeschlossen. Die stadtebaulichen Vertrage werden nur unterzeichnet, wenn die zukunftigen
Eigentimer die entsprechenden Auflassungsvermerke im Grundbuch vorweisen kénnen. Der
Satzungsbeschluss wird zur Beratung im Rat nur durchgefiihrt, wenn die stadtebaulichen Vertrage
unterzeichnet sind.

Der Vorhabentrager des Discounters verfolgt das Ziel, gleichzeitig mit den Beratungen zum
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes den Bauantrag zu stellen, um bei erfolgtem Beschluss und
Veroffentlichung zeitnah die Genehmigung zu erhalten. Die Bebauung kann Mitte nachsten Jahres

beginnen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
Entwurf der Begriindung

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

N o o s~ o=

Gringestaltungssplan
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Bebauungsplan - Kornelimunster West/ August-Macke-Strafle -
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STADT AACHEN

1072
K limunster West / A t-Macke-Stral}
Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- Lageplan
- Schriftlichen Festsetzungen 1278
Beigefugt ist dem Bebauungsplan: - Begrindung
- Stadtebaulicher Vertrag *
Hinweis: Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und
sonstigen aulRerstaatlichen Regelwerke werden bei der Stelle, an der der Be-
bauungsplan auf Dauer ausliegt, zur Einsicht bereitgehalten.
Fur die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand: September 2016 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.
Aachen, den 04.04.2017
Der Oberburgermeister
Baudezernat Fachbereich Stadtentwicklung
In Vertretung und Verkehrsanlagen
gez. Wingenfeld Im Auftrag Geometrisch eindeutige Festlegung der Planung Darstellung des gegenwértigen Zustandes
gez. Schaffert
gez. Lenzke gez. Jacobitz
ObVI Hagen Lenzke ObVI Uwe Jacobitz
(Offentlich bestellte Vermessungsingenieure)
344
. %
ZEICHENERKLARUNG
I. Festsetzungen
“”“ Raumlicher Geltungsbereich &6 6 o Nutzungsgrenze
- Bestimmungslinie (schwarz), Begleitsignatur (schwarze Bldcke) @ =@=i@ Nutzungsgrenze gleichzeitig Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau)
=% Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau) 34
=mm mmm Fladchenbegrenzungslinie (ndhere Bezeichnung der Flache siehe Angabe im Plan)
I Mischgebiet (siehe Schriftliche Festsetzung) . .
& |||||| V Einfahrtbereich
; ; ; L 00000 Flache mit Bindung fir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen,
I Mischgebiet (siehe Schriftliche Festsetzung) o A1 of strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern
00000 (siehe Schriftliche Festsetzung)
GRZ 0.4  Grundfiachenzahl 5oooo Flache mit Bindung fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen,
GFZ 0.8 Geschossflachenzahl o A2 o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern 433
) ) 00000 (siehe Schriftliche Festsetzung)
(0] offene Bauweise O
Gilt jeweils fur die Uberbaubare Flache, in der es dargestellt ist: a Garagen
I Zahl der Vollgeschosse, Hochstgrenze UﬂOVmA H Tiefgaragen unterhalb der Geléandeoberflache
GH 267,2 Max. Gebaudehdhe in Meter ber NHN
TH 261,7 Max. Traufhohe in Meter tiber NHN
299
Il. Nachrichtliche Ubernahmen
keine
Ill. Bestandsangaben )
||||| Kreisgrenze + 25211 Hohe in Meter Gber NHN
— Gemarkungsgrenze TTTTT Boschung
—_— e — Flurgrenze o e Gartenland
Flurstiicksgrenze Inn Grinland
548 Flurstiicksnummer - Nutzungsartengrenze
H Wohnhaus mit Hausnummer - Topographische Umrisslinie
Wohnhaus ohne Hausnummer @ Baum
o Hecke
Wirtschaftsgebaude
L Zaun
_M = ”_ Durchfahrt _w Wasserleitung
O 15 Aufnahmepunkt k40 g Oberirdische Leitung
D ”@ Trigonometrischer Punkt o) Kanalschacht
O ND Naturdenkmal
307 Q

308

IV. Unverbindliche Planung

\_ . HINWEIS: N
n Der vorliegende Bebauungsplan hat fir den Geltungsbereich S
cm-Genauigkeit.
Diese Genauigkeit bezieht sich nur auf die Geltungsbereichs- \No / 4
S . =— 5 509
grenze und die zeichnerischen Festsetzungen. C \
797

keine

m m _/\_>m—.AC Z Q —.AO —»3 m_ _ 3 C 3 m._“m —» Alle zeichnerischen Festsetzungen sind aus Koordinaten %8

dem digitalen Plan zu entnehmen. 4 1414 s > %\0\ 331

FLUR 1 =

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 09.02.2017 Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge- Dieser Plan ist gemaR § 10 (1) BauGB vom Rat Es wird bestétigt, dass der Bebauungsplan den Ratsbeschliissen entspricht Dieser Plan ist gemaR § 10 (3) BauGB mit der am
gemaR § 3 (2) BauGB die Gffentliche Auslegung dieses Planes be- vom 08.05.2017 bis 09.06.2017 andert worden. Die Anderungen sind eingetragen. der Stadt Aachen am als Satzung und ammm.m__m Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet erfolgten Bekanntmachung des BEBAUUNGSPLAN NR.
schlossen. offentlich ausgelegen. Der geanderte Plan hat gemaR § 4a (3) BauGB in beschlossen worden. worden sind. Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.
Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom bis @
offentlich ausgelegen. Aachen, den Aachen, den
Aachen, den 10.04.2017 Aachen, den 16.06.2017 Aachen, den ) . N #
Der Oberbirgermeister Der Oberbirgermeister Aachen. den Der Oberbiirgermeister Der Oberblrgermeister
im Auftrag: Im Auftrag: | Der Oberbiirgermeister In Vertretung: im Auftrag: Korneliminster West / August-Macke-Strale

gez. Schaffert Im Auftrag:
gez. Schaffert Oberbiirgermeister
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbiirgermeister Sta.dt aac'he-r!

und Verkehrsanlagen

Schriftliche Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 974 — Kornelimiinster-West - August-Macke-StralRe —

Zur Satzung

fur den Bereich zwischen Schleckheimer Strafle und August-Macke-Stralie
im Stadtbezirk Aachen-KornelimUinster-Walheim

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur Satzung
- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe - Fassung vom 07.11.2018

gemaR § 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 Das Mischgebiet wird gegliedert in Ml 1 und MI 2.
1.2 Innerhalb der Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) sind nachfolgenden Nutzungen nicht zulassig:

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im Sinne der als Anlage beige-
fugten ,Sortimentsliste Aachen”

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen und

= Vergnlgungsstatten

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Innerhalb des Mischgebietes Ml 1 darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Stellplatze und Zufahrten bis zu
einem Wert von 0,85 Uberschritten werden. Innerhalb des Mischgebietes MI 2 darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird,
bis zu einem Wert von 0,8 (iberschritten werden.

2.2 Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und /oder Geb&udehdhen
bestimmt. Die festgesetzten Hohen beziehen sich jeweils auf Normalhéhennull (NHN).

2.3 Unter Traufhohe (TH) ist die Schnittlinie der AuRenflache der Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut zu verste-
hen. Unter Geb&udehdhe (GH) ist der oberste Abschluss der Oberkante Gebaude zu verstehen.

24  Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) diirfen durch nutzungsbedingte Anlagen,
die zwingend der natiirlichen Atmosphére ausgesetzt sein miissen (Auslasséffnungen, Mindungen, Riickkihler,
Solar- und Photovoltaikanlagen, Liftungs- und Klimaanlagen) bis zu einer Hohe von max. 1,0 m iiberschritten
werden. Diese technischen Aufbauten miissen mindestens um das MaR ihrer Hohe von der AuRenkante des da-
runter liegenden Geschosses abrlicken.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Mischgebiet MI 2 ist ein Uberschreiten der Baugrenzen fiir Hauseingangsiiberdachungen und Balkone in einer
Tiefe von maximal 2,5 m und einer Gesamtflache je Gebaude von maximal 25 m? zulassig.

4, Flachen fir den ruhenden Verkehr

Im Mischgebiet Ml 2 sind Garagen (Ga) und Tiefgaragen (TGA) einschlielich ihrer Zufahrten nur innerhalb der
uberbaubaren Flachen und in den eigens dafir festgesetzten Flachen zulassig.

5. Nebenanlagen

Im Mischgebiet MI 2 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO zwischen Hauptgebaude und angren-
zender Verkehrsflachen (Vorgarten) nicht zulassig. Ausnahmsweise sind Fahrradstandplatze zulassig.
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Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur Satzung
- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe - Fassung vom 07.11.2018

6.2

6.3

6.4

Festsetzungen zu Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeich-
nung A 1 ist eine Geblischpflanzung aus heimischen Straucharten (z.B. Weilkdorn, Hasel, Gewohnlicher Schnee-
ball, Pfaffenhiitchen, Roter Hartriegel und Gewéhnliche Heckenkirche) anzulegen. Die Straucher sollen gruppen-
weise gepflanzt werden.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeich-
nung A 2 ist eine Geblischpflanzung aus heimischen Straucharten (z.B. Weilkdorn, Hasel, Gewohnlicher Schnee-
ball, Pfaffenhltchen, Roter Hartriegel und Gewohnliche Heckenkirche) anzulegen. In diese Gehdlzpflanzung sind
mind. 6 Hochstdmme (z.B. Feldahorn, Sommerlinde, Gewohnliche Esche) - vorzugsweise entlang der Schleck-
heimer Stralle - mit einem Stammumfang von 18-20 cm (gemessen in 1,00 m Hohe) und mit Ballen 3 x versetzt
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Mischgebiet MI 2 sind die Dachflachen der Tiefgaragen aullerhalb der Gberbaubaren Fl&chen mit einer stand-
ortgerechten Vegetation intensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Stérke der Vegetationstragschicht
muss im Mittel mindestens 50 cm betragen.

Im Mischgebiet MI 1 sind die baulichen Anlagen mit einer standortgerechten Vegetation auf mindestens 350 gm
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel min-
destens 10 cm betragen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW

1.

Dachgestaltung
Im Mischgebiet M 1 sind Flachdacher und Pultdacher mit einer Neigung von bis zu 10° zulassig.
Im Mischgebiet Ml 2 sind Satteldacher, Mansarddacher und Flachdécher zuléssig.

Einfriedungen

Im Mischgebiet MI 2 sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache Einfriedungen nur mit Hecken zulassig. Fir die Hecken
sind ausschlieRlich Laubgehdlze zu verwenden. Maschendraht- und Stabgitterzaune dirfen nur in Verbindung mit
der Hecke und zu der von der Verkehrsflache abgewandten Seite errichtet werden.

Werbeanlagen

Im Mischgebiet MI 1 ist auBerhalb der Baugrenzen und der Stellplatzanlagen nur eine freistehende Werbeanlage
mit max. 6,0 m Hohe Uiber Gelande zulassig. Weitere Werbeanlagen sind nur an der Gebaudefassade zulassig
und dirfen den Hochpunkt des Daches um max. 1,0 m dberschreiten. An den Eingangen des Gebaudes sind zu-
satzliche Werbetrager in einer maximalen GréRe von (B x H) 5,0 m x 2,0 m zulassig.

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am
12.12.2018 den Bebauungsplan Nr. 974 - Kornelimlinster West/August-Macke-Strale - als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestétigt, dass die oben genannten schriftlichen Festsetzungen den Ratsbeschllissen entsprechen und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 13.12.2018

(Marcel Philipp)
Oberblirgermeister
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Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur Satzung
- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe - Fassung vom 07.11.2018

Anlage zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 974
Sortimentsliste Aachen (Aktualisierung 2018)

Nahversorgungsrelevante Sortimente
In Anlehnung an das Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes WZ 2008

e Lebensmittel, Getranke
= Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, Getranke* und Tabakwa-

ren (WZ 47.11) *Das Sortiment Getranke ist in Form eines Getrankefachmarktes nicht nahversorgungsrelevant
= Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranke und Tabakwaren (in Verkaufsraumen) (WZ 47.2)
o Drogerie, Kosmetik
= kosmetische Erzeugnisse u. Korperpflegemittel (WZ 47.75) einschlieBlich Putz- u. Reinigungsmittel (WZ 47.78.9)
o Apotheken (WZ 47.73)
o Schnittblumen und kleine Topfpflanzen (WZ 47.76.1)
o Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf (WZ 47.62)

Zentrenrelevante Sortimente
In Anlehnung an das Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes WZ 2008

e Blcher (WZ 47.61)
o Bekleidung, Wasche (Damen-, Herren-, Kinderkonfektion) (WZ 47.71)
e Schuhe, Lederwaren (WZ 47.72)
o Medizinische und orthopédische Artikel (WZ 47.74)
o Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)
¢ Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)
e Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel (47.59.9)
o Haushaltsgegenstande
= Nicht elektronische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke (WZ 47.59.9)
o Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltwaren
= Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)
= Kommunikationselektronik (WZ 47.42)
= Computer, Computerzubehor (WZ 47.41)
= Elektrohaushaltwaren (Elektrokleingerate) (WZ 47.54)
¢ Foto, Optik
= Augenoptiker (WZ 47.78.1)
= Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)
o Kunst, Antiquitaten
= Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen,
= Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
= Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)
e Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren), Einrichtungszubehdr (ohne Mdébel)
= Stoffe, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten (WZ 47.51)
= Gardinen, Vorhange, Dekorationsstoff, dekorative Decken ~ (WZ 47.53)
o Spielwaren, Bastelartikel (WZ 47.65)
e Musikalienhandel
» Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
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o Uhren, Schmuck (WZ-Nr. 47.77)
o Sportartikel
= Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote,
Yachten) (WZ 47.64.2)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieRend)

. Wohnmadbel aller Art, Badezimmermaobel, Einbaukiichen, Kiichenmaébel, Biromdbel, Garten- und Campingmébel

) Teppicherzeugnisse, Bettwaren ohne Raumdekoration

o Bau- und Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschlage, Rollla-
den Gitter, Rollos, Markisen, Bad- und Sanitareinrichtungen u. Zubehér, Elektroartikel z.B. Kabel, Antennen, Bat-
terien, Kompressoren, Tlren, Fenster, Blockhauser, Wintergarten)

. Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

o Birobedarf/Organisationsartikel (mit iberwiegend gewerblicher Ausrichtung)

o Campingwagen/Campingartikel/Zelte u. Zubehér

) ElektrogroRgeréate (weile Ware)

. Fahrrader und -zubehor, Fahrrad-/Motorradbedarf

o Farben/Tapeten/Bodenbelage

o Pflanzen u. Saatgut, Pflanzengefale, Erde, Torf, Pflege- u. Diingemittel, Gartengeréte, Rasenméher, Gartenhau-
ser, Zaune, Teichbau

o Kamine

o Kraftfahrzeuge/Autozubeh6r- u. Reifenhandel

o Saunaanlagen/Schwimmbadanlagen

) SportgroRgeréte

) Grofthandelsbetriebe ohne Verkauf an Endverbraucher

. Videoverleih, CD-Verleih

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

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

) Handwerksbetriebe, wie z.B. Autoglaserei, Kfz-Werkstatten, Zweirad-Werkstéatten

. Tiernahrung, Zooartikel
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1  Lage, GroRe und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Aachen-Kornelimiinster-Walheim im Westen von Kornelimiinster. Das Gebiet liegt im
Eckbereich Schleckheimer Stral3e / August-Macke-Strae umfasst die Grundstticke, Gemarkung Kornelimnster, Flur 1, Nr.
1535, 1695 und 1698 mit einer Grofe von rd. 5.170 m2,

Es handelt sich bei dem Gebiet im Wesentlichen um einen ehemaligen Gewerbestandort (Holzhandlung Kérner). Die Ge-
baude wurden Mitte der 2000er Jahre abgebrochen. Das Areal stellt sich heute weitgehend als Wiesenflache, teilweise mit
Buschwerk und Gestriipp dar. An der August-Macke-Stral3e ist eine groere Teilflache befestigt (Asphalt). Das Gelande ist
topographisch stark bewegt. Es fallt in Nordwest / Siidostrichtung um ca. 6 m, von 255,7 m iiber NHN (Normalhéhennull)
auf 249,7 m Gber NHN ab. Zudem sind im Norden des Gebietes noch Aufschiittungen- bzw. Abgrabungen vorhanden, die
sich aus dem Abbruch des Altbaubestandes ergeben haben.

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung vorwiegend aus den 1970er und 1980er Jahren umgeben, wobei die Bebauung im
Siudwesten und Nordosten auf dem ehemaligen Betriebsgelande im Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr.
840 -Kornelimlnster West / Schleckheimer Straf3e (Entwicklungsflache Kornelimiinster-West)- um 2006 realisiert wurde.

v . v >
¢ 44 a N y y

Luftbild, ohne MaRstab
Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW

1.2 Regionalplan

Die im Regionalplan dargestellten Bereiche bestimmen die allgemeine GroRenordnung und anndhernde raumliche Lage,
eine Festlegung der tatséchlichen Flachennutzung und ihrer Darstellung geschieht im Flachennutzungsplan. Es besteht
eine Anpassungspflicht der Bauleitplanung an den Regionalplan.

Der derzeit giiltige Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region
Aachen, stellt den Bereich als ,Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB) dar.

1.3 Masterplan Aachen*2013

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen Grundver-

standnisses Uber die gesamtstédtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind daher gem.
1

15 von 88 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur Satzung
- Kornelimlinster West / August-Macke-Strafe - Fassung vom 07.11.2018

§1(6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwagung zu berticksichtigen. Er soll mégliche Per-
spektiven und Impulse fir eine rdumliche Entwicklung aufzeigen und erflillt dabei die Funktion eines strategischen Instru-
mentes. Flr den betreffenden Bereich wird Handlungsbedarf im Rahmen der Handlungsfelder Wohnen, Lebensumfeld,
sowie Stadt-Bau-Kultur gesehen.

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

Das Handlungsfeld Lebensumfeld betrachtet unter anderem die sozial-gerechte Stadt, wobei Kornelimiinster einen Lebens-
raum mit vorrangigem Handlungsbedarf darstellt. Das Handlungsfeld Stadt-Bau-Kultur sieht unter dem Aspekt der kompak-
ten und gemischten Stadt die Forderung neuer Nutzungsmischungen und einem Entgegenwirken méglicher Entflechtungen.
Als identitatsstiftende Stadt ist die Identitat der Stadtteile zu sichern.

1.4 Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen

Der Fl&chennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindliche Planungen integriertes
Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stdtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf und ist seit dem
04.09.1985 giiltig.

Der derzeit rechtsverbindliche Flachennutzungsplan 1980 stellt das hier in Rede stehende Plangebiet als Wohnbauflache
(W) dar. Mit dem Bebauungsplan sollen, dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege *“ folgend, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir einen Nutzungsmix aus Gewerbe (Einzelhandel) und Wohnen geschaffen werden. Soweit er folglich von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrachtigt. Zudem wird der Flachennutzungsplan gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung mit einer Darstellung als ,Gemischte Bauflache" angepasst.

Entwurf Flachennutzungsplan Aachen*2030
Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes Aachen*2030 (Stand friihzeitige Beteiligung Mai 2014) wird

der in Rede stehende Bereich in seiner Darstellung als ,Wohnbauflache® weiter geftihrt.

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen Grundver-
standnisses Uber die gesamtstadtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind daher gem. §1
(6) Nr. 11 BauGB als stédtebauliches Entwicklungskonzept in der Abwégung zu beriicksichtigen. Die Darstellung ,Gemisch-
te Bauflache” wird in der Uberarbeitung des Vorentwurfes FNP Aachen*2030 entlang der Schleckheimer StraRe erweitert
und fasst die Flache der hier in Rede stehenden Planung mit ein. Die zukinftige Planung wird sich aus dem neu aufzustel-
lenden Flachennutzungsplan herleiten.

15 Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen

Der Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen, der seit dem 17.08.1988 rechtskraftig ist, besteht aus der Entwicklungskarte
(M 1:15.000), der Festsetzungskarte (M 1:5.000) und den Textlichen Darstellungen und Festsetzungen mit Erlauterungsbe-
richt. Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988.

1.6 Bestehendes Planrecht

Das Plangebiet ist Teil der Entwicklungsflache fiir den Siedlungsbereich Kornelimiinster-West. Fiir das Gebiet selbst be-
steht kein Bebauungsplan.

1.7  Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird geméaR § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innentwicklung” aufgestellt. Die hierzu notwendigen

Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erflillt, da es sich um eine Innenbereichslage handelt. Ebenso wird die Voraus-
2
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setzung eingehalten, dass die zuldssige Grundflache innerhalb des Plangebiets 20.000 m2 nicht Ubersteigt, da das gesamte
Plangebiet nur ca. 5.160 m2 grof? ist. Der vorliegende Bebauungsplan steht auch nicht in einem sachlichen, zeitlichen und
raumlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache tiber 20.000 m?
erreicht werden konnte.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter (die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwendung des § 13a BauGB entgegenstehen wiirden.

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

Das Gebiet gliedert sich in zwei Bereiche mit zwei Eigentlimern. Der norddstliche Bereich mit dem geplanten Discounter
wird von einer Projektentwicklungsgesellschaft (FN Projekt GmbH, Bornheim) entwickelt. Entlang der August-Macke-Straf3e
ist zusatzlich eine Wohnbebauung geplant. Bauherr ist die Sparkassen-Immobilien-GmbH.

Da der Anlass der Bebauungsplanaufstellung somit bereits konkrete Nutzungen aufweist, werden die Planinhalte ergénzend
in stadtebaulichen Vertragen gemé&l § 11 BauGB verankert.

1.8 BauGB Novelle 2017

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist mit Beschluss des Planungsausschusses vom 27.08.2015 formlich
eingeleitet worden. In der Zeit vom 18.04.2016 bis 29.04.2016 ist die friihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonsti-
gen Trager Gffentlicher Belange nach § 4 (1) sowie der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB durchgefiihrt worden. Dariiber
hinaus ist die interessierte Offentlichkeit im Rahmen einer Anhérungsveranstaltung am 20.04.2016 iiber die Bauleitplanung
informiert worden. Der Planungsausschuss (09.02.2017) sowie die Bezirksvertretung Aachen-Kornelimiinster/Walheim
(01.02.2017) haben sodann im Februar 2017 die férmliche Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 (2) BauGB sowie die Durchfiih-
rung der offentlichen Auslegung gemar § 3 (2) BauGB beschlossen. Die Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 974 - Korne-
limlnster West / August-Macke-Straf3e hat in der Zeit vom 08.05.2017 bis 09.06.2017 stattgefunden. Vor diesem Hinter-
grund wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans gemaR § 245c¢ (1)
S.1 BauGB nach den vor dem 13.5.2017 geltenden Rechtsvorschriften abzuschliel3en.

Erneute Offenlage
Aufgrund der aus der Nachbarschaft vorgebrachten Bedenken wurden weitergehende Untersuchungen zum Verkehr, zum

Larm und zur Tragfahigkeit des Discounters durchgefiihrt. Zusatzlich wurden auch die bisherigen Festsetzungen nochmals

geprift, welches zu den nachstehenden Anpassungen geftihrt hat:

e Inden schriftlichen Festsetzungen sollen die Festsetzungen zu Einzelhandelsnutzungen im auf Einzelhandelsbetriebe,
deren Kernsortiment in der ,Aachener Liste* als nahversorgungsrelevant aufgefiihrt sind, beschrankt werden.

¢ Inden schriftlichen Festsetzungen soll die Festsetzung zu der Einzelhandelsnutzung mit einem nahversorgungsrele-
vanten Sortiment gestrichen werden.

¢ Inden schriftlichen Festsetzungen soll die Festsetzung zu den Stellplatzen und Einkaufswagen im Mischgebiet Ml 1
gestrichen werden.

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

e Im Rechtsplan soll die Lage der Zufahrt zur Tiefgarage im MI 2 um rd. 3,0 m in Richtung Norden verschoben werden.

Hierdurch wurden die Grundzlige des Bebauungsplanes berlhrt und gem. § 4a (3) S. 1 BauGB eine erneute offentliche

Auslegung in der Zeit vom 25.06.2018 bis 27.07.2018 durchgeflihrt. Bei der Auslegung der Gutachten wurden an den ersten

drei Tagen versehentlich nicht aktuelle Fassungen verwendet. Daher wurde die 6ffentliche Auslegung vom 17.09.2018 bis

19.10.2018 fiir die Offentlichkeit wiederholt.
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2. Anlass und Ziele der Planung

2.1  Allgemeine Ziele und Anlass

In der Rahmenplanung Kornelimiinster West aus den 1990er Jahren sollten die geplanten Siedlungserweiterung im Westen
von Kornelimiinster einen Siedlungsschwerpunkt an der Schleckheimer Stral3e im Bereich des Plangebietes erhalten. Fir
die bestehende und neu hinzukommende Wohnbevélkerung sollte in fulaufiger Entfernung ein kleines untergeordnetes
Zentrum mit Nahversorgungsfunktionen wie z.B. Einzelhandel, wohnvertrégliches Gewerbe, Dienstleistungen und/oder
Gastronomie entwickelt werden. Dieses kleine Zentrum sollte eine urbane st&dtebauliche Form erhalten. Um einen kleinen
Platz sollten ein- und mehrgeschossige Gebaude gruppiert werden, in denen vorwiegend in den Erdgeschossen gewerbli-
che Nutzung und in den Obergeschossen Wohnnutzung vorgesehen wurden. Zwischenzeitlich hat sich jedoch gezeigt, dass
ein entsprechender Betreiber fiir eine innerhalb der Gebdude gemischte Nutzung nicht gefunden wurde. Das Ziel eines
untergeordnetes Siedlungszentrum im Nahbereich von Einfamilienhausgebieten zu entwickeln, ist trotzdem aufgrund der
zunehmenden Anzahl der dort lebenden Menschen und der nicht mehr fuBl&ufigen Entfernung zu bestehenden Dienstleis-
tungen und Geschaften des taglichen Bedarfes nach wie vor stadtebaulich sinnvoll. Anlass fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist die Ansiedlung eines kleinfldchigen Lebensmitteldiscounters und eines Geschosswohnungsbaus, fir die es
jeweils entsprechende Betreiber gibt. Der Zweck des Bebauungsplanes ist somit nach wie vor die Entwicklung eines Sied-
lungsschwerpunktes, welches durch die Ausweisung eines Mischgebietes sichergestellt werden soll.

Korneliminster mit ca. 3.400 Einwohnern verfiigt, gemaR dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen
(2011), uber einen verstreuten Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Bereich Schleckheimer StraRe, Miinsterstrale,
Napoleonsherg sowie im historischen Ortskern am Korneliusmarkt. In Bezug auf die Nahversorgung sind in Korneliminster
nur wenige Geschéfte, wie z.B. Béckerei, Apotheke vorhanden. Ein Lebensmittelmarkt, der die Grundversorgung sicher-
stellt, ist nicht vorhanden.

Bemiihungen zur Ansiedlung eines solchen Marktes im Staditeil Kornelimiinster-Walheim waren lange nicht erfolgreich. Vor
allem die geringe Einwohnerzahl und das Fehlen einer entsprechenden Liegenschaft standen der Ansiedlung eines wirt-
schaftlich tragfahigen Marktes entgegen. Die vorhandene Kaufkraft in Kornelimiinster wird derzeit an Standorten aul3erhalb
gebunden, vorrangig im Stadtteilzentrum Brand und Breinig.

Zwar sieht das Zentren- und Nahversorgungskonzept ein Nahversorgungszentrum fiir Kornelimiinster nicht explizit vor.
Gleichwonhl ist die Ansiedlung eines Nahversorgers an dieser Stelle nicht zuletzt aufgrund der Lage des Standorts inmitten
des Siedlungsschwerpunkts und seiner sehr guten Anbindung des Standorts an den Offentlichen Personennahverkehr
unmittelbar an der Schleckheimer Stral3e sinnvoll. Der geplante Einzelhandel soll einen wesentlichen Beitrag dazu leisten,
den Bedarf der Wohnbevdélkerung von Kornelimiinster und Schleckheim mit Glitern des téglichen Bedarfs auf kurzem Wege
langfristig zu decken, und damit auch die Entwicklung des Siedlungsbereichs Kornelimiinster-West zu fordern und stérken.
Zusatzlich sollen mit dem Bebauungsplan auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung von Ge-
schosswohnungshau geschaffen werden, fur den ebenfalls Nachfrage besteht.

Zur Umsetzung des vorstehend beschriebenen Ansiedlungsvorhabens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen durch einen Bebauungsplan erforderlich. Erganzende Regelungen werden in den jeweiligen stadtebaulichen
Vertrdgen getroffen.

2.2 Stadtebauliches Konzept und geplantes Bauvorhaben

Der Bebauungsplan soll die aktuelle Planung der Errichtung eines kleinflachigen Lebensmitteldiscounters im Osten und
zweier Mehrfamilienhduser im Westen ermdglichen.

Auf dem Gelandeteil, der von der Schleckheimer StralRe erschlossen ist, ist aufgrund der tiberdrtlichen Funktion der
Schleckheimer Stral3e die Eignung fir eine héhere Frequentierung gegeben. Geplant ist — nach dem derzeit vorliegenden
Konzept - ein eingeschossiger Baukdrper flir einen Discountmarkt im Gebiet Ml 1, der aufgrund der Hanglage weitgehend
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rickwartig in das Gelénde eingegraben wird, so dass der Baukdrper von Norden nicht sichtbar ist. Damit kann die Massig-
keit dieses gewerblich genutzten Geb&udes reduziert und in die kleinteilige Einfamilienhausstruktur (Paul-Klee-Strale)
relativ gut integriert werden. Durch die starke Hanglage wird das Gebaude des Lebensmitteldiscounters ca. 3,6 m tiefer
liegen als die geplante Wohnbebauung an der August-Macke-Stral3e. Zur Nordostseite kann das Marktgebaude nicht voll-
standig eingegraben werden, da an dieser Seite ein Fluchtweg notwendig ist.

Die Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) ist mit drei Vollgeschossen vorgesehen. Das 3. Vollgeschoss befindet sich in
einem Mansarddach. Im Spitzdach liegt die 4. Wohnebene, die jedoch kein Vollgeschoss einnimmt. Das Mansarddach hat
den Vorteil, dass auf der L&ngsseite des Geb&udes - trotz dieser 3 Vollgeschosse und des ausgebauten Spitzdaches - sich
optisch ein zweigeschossiger Baukorper darstellt. An den Giebelseiten wird der Umfang des Geb&udes wahrnehmbar. Die
August-Macke-StraRe féllt nach Stiden ab, so dass die Erdgeschossdecke der geplanten Wohnanlage ca. 1,6 m niedriger
als die der nord-westlich angrenzenden Reihenhausbebauung liegt. Trotzdem wird das neue Geb&ude ca. 30 cm hoher sein
als die nérdlich liegende Reihenhausbebauung an der Paul-Klee-Stralle. Die Wohnanlage besteht aus zwei Gebauden, die
sich durch einen Héhenversatz dem StraRengeléande anpassen. Die gegeniiber liegenden Hauser an der August-Macke-
Stral3e sind ca. 2,3 m niedriger.

Der ruhende Verkehr fir die Wohngeb&dude wird vorwiegend in einer Tiefgarage untergebracht. Insgesamt sind 15 Tiefgara-
genstellplatze und 1 Garagenstellplatz geplant. Die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage ist an der Siidseite der geplanten
Wohnbebauung zur August-Macke-Stral3e, mit einem Abstand von 6,5 m zur Nachbargrenze, vorgesehen.

Der Wohnungsbau im Plangebiet weicht als Geschosswohnungsbau von der Einfamilienhausbebauung ab. Neben dem
klassischen Ein- oder Zweifamilienhaus, ggfs. auch vermietet, bietet der Geschosswohnungsbau eine Alternative. Diese
Mischung verschiedener Wohnformen ist in Kornelimiinster und auch im Umfeld an der Schleckheimer StraR3e vorhanden
und stadtebaulich gewiinscht. Aufgrund der unterschiedlichen Lebensphasen kdnnen Geschosswohnungen dazu beitragen,
dass z.B. dltere Personen im Gebiet verbleiben oder Personengruppen sich ansiedeln, die keine Verantwortung tber ein
Gartengelande haben méchten. Im Geschosswohnungsbau wird ein groReres Volumen als beim Einfamilienhausbau ange-
strebt, um eine wirtschaftliche Nutzung des ErschlieBungsaufwandes, wie z.B. Tiefgarage und Liftanlage zu erreichen.
Durch die Begrenzung auf drei Geschosse, der Hohe und der Dachform ist jedoch eine Beschréankung und dadurch eine
Einbindung des Wohnungsbaus in das Siedlungsgebiet geben.

2.3 Jugend- und Familienfreundlichkeit

Der geplante Siedlungsschwerpunkt befindet sich in integrierter Lage. Es ist aus den benachbarten Wohngebieten sehr gut
fulaufig zu erreichen. Die aktuellen Baumalinahmen zur Bushaltestelle Meischenfeld, unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet, inklusive Querungshilfe an der Schleckheimer Stral3e dienen der Schulwegesicherung.

GemaR der Verkehrsuntersuchung (IGEPA Verkehrstechnik GmbH) wiirde eine Reduzierung der Geschwindigkeit (Zone
30) grundsétzlich zur Erhéhung der Verkehrssicherheit, inshesondere fiir querende FuRganger, beitragen. Dies gilt aller-
dings unabh&ngig von dem geplanten Bauvorhaben.

Nach dem Ratsbeschluss der Stadt Aachen vom 25.06.2003 zu den ,Kriterien fiir Kinder und Familienfreundlichkeit" sind bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen oder vorhabenbezogenen Bebauungsplanen 10 m? éffentliche Kinderspielflache pro
Kind einzuplanen. Pro Wohnung geht die Stadt von zwei Kindern aus. Eine Reduzierung der 10 m2 - Forderung kann bei
Prifung von Abweichungsmdglichkeiten um maximal 50 % erfolgen.

Im Gebiet besteht kein Bedarf fur einen 6ffentlichen Kinderspielplatz noch fir eine Tageseinrichtung fiir Kinder.

Demnach muss der durch die geplante Wohnbebauung ausgeléste, um 50 % reduzierte Bedarf an 6ffentlicher Kinderspiel-
platzflache, abgeldst werden, da die Schaffung eines neuen Kinderspielplatzes wegen des in unmittelbarer Nahe liegenden
Kinderspielplatzes an der Max-Pechsteinstrale, nicht sinnvoll ist. Bei 12 Wohnungen werden je 2 Kinder angesetzt, so dass
24 Kinder mit je 10 m2 eine Flache von 240 m2 auslésen. Die Flache kann um 50 % reduziert werden. Der erforderliche
Ausgleichsbetrag wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

19 von 88 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 974 Begriindung zur Satzung
- Kornelimlinster West / August-Macke-Strafe - Fassung vom 07.11.2018

2.4 Freiraumkonzept

Die Bauweise der jeweiligen Geb&ude lasst nur einen geringen Begriinungsgrad zu. Ein GroRteil der Flache wird von Ge-
b&ude des Discountmarktes und der Stellplatzanlage eingenommen. Die verbleibenden Freiflachen, die Stellplatzanlage
und die nicht (iberbauten Teile der Tiefgarage werden gértnerisch gestaltet. Zur Schleckheimer Strale sind Baumpflanzun-
gen als Begrenzung des StralRenraumes geplant.

2.5  Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Gebaude werden nach den Erfordernissen geman der Energieeinsparungsverordnung (EnEV 2016) errichtet werden.
Welche sekundare Formen der Energie- und Warmegewinnung zum Einsatz kommen kénnen, wird bis zum Bauantrag
entschieden. Aus den prognostizierten zusatzlichen Kfz-Verkehren von insgesamt rd. 860 bis 870 Kfz-Fahrten werden luft-
hygienische Belastungen resultieren, die jedoch im Ausmal? her entlang der Schleckheimer StralRe nur geringe Betroffenheit
fur die benachbarten Wohnnutzungen hervorrufen werden.

3. Zukiinftig geplante Festsetzungen

3.1  Artder baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der Ziele der Planung ist die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) vorgesehen.

In der Rahmenplanung Kornelimiinster West, die bereits in den 1990er Jahren aufgestellt wurde, sollten die dort geplanten
und inzwischen teilweise realisierten Siedlungserweiterungen einen Siedlungsschwerpunkt an der Schleckheimer Stralle im
Bereich des Plangebietes erhalten. Fiir die bestehende und neu hinzukommende Wohnbevélkerung sollte in fuBl&ufiger
Entfernung ein kleines untergeordnetes Zentrum mit Nahversorgungsfunktionen wie z.B. Einzelhandel, wohnvertréagliches
Gewerbe, Dienstleistungen und/oder Gastronomie entwickelt werden. Zwischenzeitlich hat sich gezeigt, dass ein Betreiber
fur eine gemischte Nutzung innerhalb von Gebauden nicht gefunden werden kann. Das Ziel eines untergeordnetes Sied-
lungszentrum im Nahbereich von Einfamilienhausgebieten zu entwickeln, ist trotzdem aufgrund der zunehmenden Anzahl
der dort lebenden Menschen und der nicht mehr fuBl&ufigen Entfernung zu bestehenden Dienstleistungen und Geschéften
des taglichen Bedarfs nach wie vor gewiinscht. Diesem wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) entsprochen.
Eine Gliederung des Mischgebietes ermdglicht es, dass in den jeweiligen Teilbereichen entweder das Wohnen oder das
Gewerbe (iberwiegt.

GeméR den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im Gebiet MI 1 ein gréRerer eingeschossiger Baukdrper, der sich fiir
eine Einzelhandelsnutzungsnutzung eignet, zuldssig. Die Festsetzungen fir das Gebiet MI 2 lassen u.a. auch einen Ge-
schosswohnungsbau zu. Die filr ein Mischgebiet typische Durchmischung der zwei Hauptnutzungsarten ,Wohnen* und
.Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen” wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan insgesamt
ermdglicht. Auch ein Lebensmittelmarkt bzw. ein Discounter ist ein Gewerbebetrieb, der — soweit er nicht grol3fléchig ist (<
800 m2 Verkaufsflache) — in einem Mischgebiet zuldssig ist. Aufgrund der geringen Plangebietsgréfie wird sichergestellt,
dass der gewerbliche Anteil im gesamten Siedlungsbereich Korneliminster-West eine untergeordnete Bedeutung hat.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen (2015) wird in Bezug auf die zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lung in Kornelimiinster vor dem Hintergrund einer derzeit nicht gewahrleisteten wohnortnahen Grundversorgung ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass ,auch ohne Einstufung als Nahversorgungszentrum® die Ansiedlung eines Marktes an einem
geeigneten Standort in Korneliminster kiinftig mdglich sein sollte. Eine uneingeschréankte Einzelhandelsnutzung im Plange-
hiet ist aus stédtebaulicher jedoch Sicht nicht erwiinscht. Eine Ausnahme wird lediglich fiir Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten (sh. schriftliche Festsetzungen) gemacht, um das bestehende Versorgungsdefizit mit
Gutern des taglichen Bedarfs auszugleichen und die Nahversorgung in Kornelimiinster langfristig zu sichern. Aktionsware,
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die auch zum Teil zentrenrelevant sein kann, wird bei Discountern oder Nahversorgungsmérkten in geringem Maf? (z.B.
Aktionsware von Kaffeeanbietern) tiblicherweise angeboten.

Innerhalb der Mischgebiete werden dariiber hinaus fir den Bereich untypische Betriebe Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Die Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wiirde eine stadtebauliche
Fehlentwicklung ermdglichen, die durch den Ausschluss dieser Nutzung verhindert werden soll. Vergniigungsstatten jeder
Form - allgemein oder als Ausnahme zuldssig - sind an dieser Stelle angrenzend an Reine Wohngebiete und allgemeine
Wohngebiete sowie Schulen stédtebaulich nicht vertretbar und werden daher ebenfalls ausgeschlossen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Auch aufgrund der angestrebten unterschiedlichen Baustrukturen bzw. Dichte der Vorhaben wird das Mischgebiet gegliedert
in MI 1 und MI 2. Gemél3 den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im Gebiet MI 1 ein groRerer Baukorper, der sich fur
eine Einzelhandelsnutzungsnutzung eignet, zulassig. Die Festsetzungen fiir das Gebiet MI 2 lassen u.a. auch einen Ge-
schosswohnungsbau zu. Im MI 1 ist eine Bruttogeschossflache von ca. 1.500 m? mdglich, wéhrend im MI 2 eine Bruttoge-
schossfléche von 1.700 m? errichtet werden kann. Somit sind die Nutzung von Wohnen und Gewerbe, wie sie in einem
Mischgebiet gefordert wird, anndhernd gleich aufgeteilt.

Fur den Bereich Ml 1 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Das
zulassige MaR der baulichen Nutzung entspricht damit den Obergrenzen in einem Mischgebiet. Durch die Eingeschossigkeit
wird sichergestellt, dass bei einer groRflachigen Bebauung, diese sich eingrabt und die Massigkeit nicht in Erscheinung tritt.
Flr das Mischgebiet MI 2 wird aufgrund der Integration in das umgebende Wohngebiet eine Grundflachenzahl entspre-
chend einem allgemeinen Wohngebiet von 0,4 festgesetzt. Als Siedlungsschwerpunkt ist eine Dreigeschossigkeit gegen-
uber den umgebenden zweigeschossigen Wohngebaduden gerechtfertigt. Entsprechend wird zusétzlich eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Bei Realisierung eines Nahversorgungsmarktes im Gebiet Ml 1 ist ein hoher Stellplatzbedarf erforderlich, so dass ggfs. die
maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO uberschritten wird. Daher soll die zuldssige Grund-
flachenzahl auf 0,85 festgesetzt werden. Es handelt sich um eine geringfiigige Uberschreitung, die durch andere MafRnah-
men kompensiert werden kann. Diese Uberschreitung ist nur zulassig, wenn gemaR den schriftlichen Festsetzungen eine
Dachbegriinung auf mindestens 350 m2 erfolgt.

Innerhalb des Mischgebietes Ml 2 wird die festgesetzte Grundflachenzahl durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberfl&che, durch die das Baugrundstlick unterbaut wird, bis zu einem Wert von 0,8 einnehmen, obwohl die Grundflachen-
zahl des Hauptgebaudes auf 0,4 festgesetzt wird. Dies ist gerechtfertigt, da sich auf dem Plangebiet ein Siedlungsschwer-
punkt mit Geschosswohnungsbau und Einzelhandel entwickelt werden soll und sich dadurch die Baustruktur von einem
Einfamilienhausgebiet abweichen kann. Als Ausgleich wird als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass die Tiefgarage auRerhalb der liberbaubaren Fléchen in mindestens 50 cm
Hohe mit Erdreich zu tberdecken und bis auf Zuwege, Stellplatze und Terrassen zu begriinen sind.

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

Im Gebiet MI 2 werden Trauf- und Gebdudehdhen festgesetzt. Die zuldssigen Traufhéhen nehmen mit rd. 7,0 m (iber Stra-
Re den Zuldssigkeitsmalistab der Umgebungshebauung auf. Eine durchgéngige Traufhdhe entlang der Strafe ist ein typi-
sches Element einer stadtebaulichen Einheitlichkeit, was damit aufgenommen werden soll.
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Die zulassige Gebaudehdhe (Gh) kann aufgrund der geplanten dreigeschossigen Bauweise den ZulassigkeitsmaRstab der
Umgebungsbebauung Gberschreiten. Das dritte Vollgeschoss liegt im Mansarddach. Die Begrenzung der Gebaudehhe
(Gh) stellt sicher, dass kein weiteres Vollgeschoss errichtet werden kann. Auf die Ausfiihrungen zum Punkt 2.2 Stadtebauli-
ches Konzept wird hingewiesen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die zuldssigen uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Da die Bebauung an die Ober-
grenzen des Males der baulichen Nutzung eines Mischgebietes heranreicht, wird bei der zul&ssigen Bauflache keine bis
geringe Spielrdume gegeben.

Im Mischgebiet MI 2 wird ein Uberschreiten der Baugrenzen fiir Hauseingangsiiberdachungen und Balkone in einer Tiefe
von maximal 2,5 m und einer Gesamtflache je Gebdude von maximal 25 m2 zugelassen. Damit soll fir Wohnungen in Ober-
geschossen die Mdglichkeit geschaffen werden, qualitatsvolle AuBenrdume zu realisieren. Die Begrenzung der GréRe der
Balkone erfolgt, da sie in besonderem MaRe die Fassade prégen.

3.4 Ruhender Verkehr und Nebenanlagen

Im Mischgebiet MI 1 werden keine Regelungen zur Anordnung von Stellplatzen (St), Nebenanlagen und sonstigen Ver-
kehrsflachen (Rettungswege, Feuerwehraufstellflachen) getroffen, so dass diese im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Vorgaben allgemein zulassig sind.

Im Gebiet MI 2 werden die Flachen aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die mit einer Tiefgarage (TGA) unter-
baut werden kdnnen und deren Zufahrt entsprechend festgesetzt. Zusétzlich ist an der Nordseite des geplanten Gebaudes
eine Garage zulassig. Nebenanlagen werden Im Gebiet MI 2 zur Vermeidung einer Gbermé&Rigen Versiegelung im Vorgar-
tenbereich ausgeschlossen und sind somit nur seitlich der Hauptgeb&ude und im riickwértigen Gartenbereich zulassig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Unterstellmdglichkeiten flir Fahrrader.

3.5 Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Innerhalb der Stellplatzanlage und entlang der Schleckheimer StraRe sind zur Durchgriinung des Gebietes Baumpflanzun-
gen vorgesehen (MalRnahme A2). Diese sollen durch Gebiischpflanzungen unterpflanzt werden. Ebenso soll die Béschung
nordwestlich und norddstlich des geplanten Marktgebdudes mit Gebuschen bepflanzt werden (Manahme Al).

GemaR dem Griingestaltungsplan ist vorgesehen:

Die Anpflanzung von 6 groRkronigen Hochstdmmen heimischer und standortgerechter Arten (z.B. Hainbuche, Feldahorn;
Sommerlinde, Gewdhnliche Esche) in der Qualitdt Hochstamm 18-20 cm Stammumfang (MafRhahme A2) und Gebiisch-
pflanzungen (MalRnahme A1) aus heimischen Straucharten (z.B. WeilRdorn, Hasel, Gewéhnlicher Schneeball, Pfaffenhiit-
chen, Roter Hartriegel und Gewdhnliche Heckenkirche). Die Stréaucher sollen gruppenweise gepflanzt werden.

Im Mischgebiet MI 1 sind bauliche Anlagen mit einer standortgerechten Vegetation auf mindestens 350 gm extensiv zu
begriinen. Die Stérke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm betragen. Damit soll eine Kompensation

fir den hohen Versiegelungsgrad im Gebiet erreicht werden.

Im Mischgebiet MI 2 ist das Dach der Tiefgarage, auRerhalb der Gberbauten Flachen intensiv zu begriinen. Diese Flachen
bieten sich fir eine entsprechende Freiraumnutzung flir die zukinftigen Bewohnern an.
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3.6  Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Zuge des Verfahrens wurde — anhand der bereits vorliegenden Planungen - ein Schalltechnische Prognosegutachten
(Graner + Partner Ingenieure, 18.10.2016) erstellt, welches aufgrund der geduRerten Bedenken aus der Offentlichkeitsbetei-
ligung im Rahmen der dffentlichen Auslegung, von einem zweiten Gutachterbiiro nochmal gepriift und erganzt wurde (Kra-
mer Schalltechnik GmbH, 07.02.2018). Es wurden die zu erwartenden Gerduschimmissionen im Zusammenhang mit dem
Betrieb des geplanten Discounters mit der Parkplatzanlage ermittelt und bewertet. Ebenso wurden die mit der geplanten
Wohnbebauung (Tiefgarage) verbundenen L&rmimmissionen betrachtet. Darliber hinaus wurden die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrsgerausche auf der Schleckheimer Stral3e ermittelt und bewertet.

Die Gutachter kommen zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass unter Berticksichtigung von verschiedenen Randbedin-
gungen sowie SchallschutzmalRnahmen, die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz gemaR den geltenden Richtli-
nien und Normen unterschritten, also eingehalten werden kénnen. Die erforderlichen MalRhahmen werden im stédtebauli-
chen Vertrag (vgl. Punkt 3.8) verankert. Dies betrifft u.a. die Offnungszeiten des Marktes, da diese nach BauGB, aufgrund
des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs, nicht festgesetzt werden kdnnen. Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben sind
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte zu erwarten.

Die ermittelten Beurteilungspegel fir die Gerauscheinwirkungen im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Verkehr auf der
Schleckheimer StraRe sowie der August-Macke-Strafle ergeben im Nahbereich der Schleckheimer StraRe, also im Bereich
der Stellplatzanlage, den Larmpegelbereich Ill und im Bereich der geplanten Wohnbebauung und des Discounter die Larm-
pegelbereiche I bzw. II.

Die Larmpegelbereiche | und Il sind bei Neubauten allgemein nur von untergeordneter Bedeutung und selbst der Larmpe-
gelbereich 11l bedingt nur leicht erhdhte Anforderungen, da diese bereits in den Auflagen der aktuellen Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) an Neubauten standardmaRig ausgefihrt werden miissen. Auf die Festsetzung von Larmpegelbereichen
wird daher verzichtet.

3.7 Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW

Dachform und Dachneigung

Das Plangebiet befindet sich im [&ndlichen Raum. Satteld&cher sind dort die vorherrschende Dachform. Im Mischgebiet Ml 2
sollen aufgrund der umgebenden Bebauung daher geneigte Dacher zulassig sein. Es kénnen aber auch Mansard- und
Pultdacher errichtet werden. Die Einfligung wird dadurch gewahrleistet, dass bei einer traufstandigen Anordnung der Hau-
ser, unter Beriicksichtigung der zulassigen Traufhohe, sich optisch ein zweigeschossiger Baukdrper darstellt. Nur an den
Giebelseiten wird der Umfang des Gebaudes wahrnehmbar.

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

Einfriedungen
Im Mischgebiet MI 2 sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache der August-Macke-Straf3e Einfriedungen nur mit Hecken zuldssig.

Fur die Hecken sind ausschlielich Laubgehdlze zu verwenden. Maschendraht- und Stabgitterzaune diirfen nur in Verbin-
dung mit der Hecke errichtet werden, um einen harmonischen Ubergang zum 6ffentlichen Raum zu erreichen. Hecken als
Strallenbegrenzung bzw. als Hausgarteneinfriedung sind ortstypisch und insbesondere auch in der Umgebung zum Plan-
gebiet vorzufinden.

Werbeanlagen
Zum Schutz des Orts- bzw. StraBenbildes wird die Anzahl und GroRe der Werbeanlagen im Gebiet Ml 1 reglementiert. So

wird nur eine freistehende Werbeanlage zugelassen. Weitere Werbeanlagen sind nur an der Geb&udefassade zuldssig und
durfen den Hochpunkt des Daches um max. 1,0 m (iberschreiten.
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3.8 Vertragliche Regelungen (stadtebaulicher Vertrag)

Zur Sicherung der Realisierung und des Planverfahrens wird vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Aachen und den
Vorhabentrégern ein stidtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Dieser Vertrag soll alle Voraussetzungen und Bedingungen flr
die Realisierung der MalRnahmen sicherstellen. Neben Hinweisen, wie z.B. das Verhalten bei Kampfmittelfunden etc. wer-
den differenzierte Vereinbarungen getroffen:

Sozial geforderter Wohnungsbau und Kinderspielplatz
Bei der Realisierung von Neubauvorhaben mit Geschosswohnungsbau sind auf Beschluss des Rates 20 bis 40 % der Woh-

nungen als 6ffentlich geférderter Wohnungshau herzustellen. Der Fachbereich Wohnen hat mit dem Investor die Umsetzung
von 20 % der Wohneinheiten bestimmt. Es sollen insgesamt 14 Wohnungen errichtet werden. Somit sind 3 Sozialwohnun-
gen herzustellen. Der Investor hat sich bereit erklart die geforderten 3 Wohnungen zu den Konditionen der Einkommens-
gruppe B der Wohnraumférderbestimmungen NRW zu bauen und zu vermieten. Im stadtebaulichen Vertrag wird die Um-
setzung dieser geforderten Wohnungen sichergestellt. Auch wird im st&dtebaulichen Vertrag die Ablésesumme fiir den
Kinderspielplatz geregelt.

Discounter

Neben den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan werden im stadtebaulichen Vertrag bzw. in der Baugenehmigung

Regelungen zum betrieblichen Larmschutz getroffen.

Bei der Errichtung von Einzelhandelseinrichtungen im Gebiet MI 1 sind zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA

Larm folgende Randbedingungen im Baugenehmigungsverfahren zu berticksichtigen:

e Betriebszeit: Die Betriebszeit liegt zwischen maximal 6.00 Uhr und maximal 22.00 Uhr und eine Ladendéffnungszeit
maximal von 7.00 bis 20.00 Uhr.

¢ Anlieferung: Die Anlieferung findet ausschlieRlich tags in der Zeit von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr statt.

o Ausfiihrung der Fahrgassen des Pkw-Parkplatzes in Asphalt.

e Einhausung (Abdeckung) des Anlieferbereichs bei Errichtung des Discounters auf mindestens 15 m Lange gemaR
Schallgutachten.

e  Errichtung einer 2,0 m iber Oberkante Parkplatz hohen Larmschutzwand auf der Siidwestgrenze des Parkplatzes zum
Wohngebaude gemal Schallgutachten

e Beachtung der schalltechnischen Vorgaben fir die technischen Anlagen gemafs den vorliegenden Schallgutachten.

Wohnbebauung
Nach dem Stand der La&rmminderungstechnik ist bei der Bauausfiinrung der Tiefgarage fiir die Mehrfamilienhduser zu be-

achten:

o Tor der Tiefgarage ohne relevante Lauf- und Schliegeréusche

e Abdeckung der Regenrinnen mit verschraubten Gusseisenplatten
e Hochabsorbierende Ausfiihrung beider Rampenwandseiten

e Eine mdglichst glatte Fahrbahnoberflache der Rampe

Die Begriinung der Flachd&cher wird ebenfalls im Vertrag aufgenommen. Ebenso die Begrinungsmafnahmen im Bereich
der anzupflanzenden Flachen.

4, Wesentliche Umweltbelange und Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt, da der Bebau-
ungsplan einer Mainahme der Innenentwicklung dient.
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Fur die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 entsprechend. Von einer formalen Umweltpriifung, wie von einem formalen Umweltbericht wird demzufolge
abgesehen. Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die Abwégung einzustel-
len, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich beriihrt werden.

4.1  Schutzgut Mensch

Verkehr

Zur Offenlage wurde eine Gutachterliche Stellungnahme zu der verkehrlichen Situation (IGEPA Verkehrstechnik GmbH,
22.09.2016) erstellt. Diese wurde, aufgrund der geauRerten Bedenken aus der Offentlichkeitsheteiligung im Rahmen der
offentlichen Auslegung nochmal iberarbeitet und ergénzt (Verkehrsuntersuchung, IGEPA Verkehrstechnik GmbH,
05.02.2018). Im Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen und leistungstechnischen Auswirkungen
des Bebauungsplanes 974 ,Korneliminster-West/ August Macke-StraRe" auf das umliegende Stralennetz und insbesonde-
re auf die unmittelbar benachbarten Knotenpunkte Schleckheimer StraRe / August-Macke-Strae und Schleckheimer Strafle
I Meischenfeld ermittelt und dargestellt.

Die geplante Wohnbebauung im Gebiet MI 2 mit ca. 14 Wohneinheiten wird von der August-Macke-Stral3e erschlossen. Der
geplante Nahversorgungsmarkt im Gebiet MI 1 wird von der Schleckheimer Stral3e erschlossen. Fiir die Wohnbebauung
wird ein zusétzliches Verkehrsaufkommen, einschlieBlich Besucher- und Wirtschaftsverkehre, von 78 Kfz-Fahrten/Tag bei
35 Einwohnern respektive 9 Kfz-Fahrten/h in der Nachmittagsspitzenstundeprognostiziert.

Als Einzugsgebiet fur den Discountmarkt wurden Kornelimiinster und Schleckheim mit einem Bevdlkerungspotential von
4.738 Einwohnern beriicksichtigt. Ca. 3.343 EW (70 %) wohnen im Stadtteil Kornelimiinster. Der MIV-Anteil wurde fir die
beiden Orte differenziert angesetzt. Fir Korneliminster wurde ein MIV-Anteil von 65% angenommen, da die Kunden der
umliegenden, dichten Wohnbebauung den Standort bequem fu3laufig oder mit dem Fahrrad etc. erreichen kdnnen.

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

GemanR einer Umsatzprognose fiir den Discounter wird ausgehend von 3,4 Mio. € Jahresumsatz, 303 Offnungstagen/ Jahr
und einem betriebsformentypischen Bon von 17 € je Einkauf ein durchschnittliches Aufkommen von ca. 660 Kunden/ Tag —
geman gutachterlicher Einschatzung (BBE Handelsberatung GmbH, KéIn) — erwartet.

Die mittlere Pkw-Besetzung wurde mit 1,3 Kunden/Pkw angenommen. Weiterhin ist an dieser Stelle davon auszugehen,
dass 20% dieser MIV-Kunden den Standort als Zwischenziel, auf dem Weg zu einem weiteren Ziel, anfahren (Mitnahmeef-
fekt). Die Wirtschaftsverkehre werden mit 14 Kfz-Fahrten/Tag angenommen.

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

Unter Beriicksichtigung des Mitnahmeeffektes (20%) fiir die Kundenverkehre kann fiir das umliegende StraRennetz von
einer tatsachlichen, zusatzlichen Verkehrsbelastung von 638 Kfz-Fahrten/Tag ausgegangen werden.

Die knotenstrombezogen Verkehrsbelastungsdaten fiir die Knotenpunkte Schleckheimer StraRRe / August-Macke-Straf3e und
Schleckheimer StraRe / Meischenfeld wurden aktuell an einem reprasentativen Werktag (Dienstag, 05.09.2017) erhoben.
Die erhobenen Analyse-Verkehrshelastungen 2017 der Schleckheimer Straf3e sind hahezu unverandert zu den Erhebungs-
daten der Stadt Aachen aus dem Jahr 2012. Zur Sicheren Seite hin wurde dennoch eine Trendprognose auf das Jahr 2030
fur die Schleckheimer StraRRe beriicksichtigt.

Unter Berticksichtigung der aufgeflinrten Zusatzverkehre durch das Vorhaben sowie einer Trendprognose 2030 liegt die
prognostizierte Querschnittshelastung der Schleckheimer Stral3e bei ca. 3.800 Kfz/12h bzw. 434 Kfz/h.

Die prognostizierten Verkehrsbelastungen sind an beiden untersuchten Knoten in sehr guter Qualitat abwickelbar.
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Weiterhin liegt eine Planung der Stadt Aachen fiir den Bereich zwischen August-Macke-Stral3e und Alfons-Geron-StraRe
vor. Unter anderem sind Ostlich der geplanten Anbindung des Nahversorgungsfachmarktes eine Bushaltestelle und eine
Querungshilfe (Mittelinsel) geplant. Diese Mittelinsel erhéht die Verkehrssicherheit, insbesondere fiir die Schiilerinnen und
Schiiler. Die Fahrstreifenbreite im Bereich der Querungshilfe betragt 3,25m. Die Querungshilfe ist 2,50m breit. GemaR den
prognostizierten Verkehrsbelastungen durchféhrt tiber den 12h-Zeitraum - fahrstreifenbezogen - im Mittel alle 23 sec., in der
nachmittaglichen Spitzenstunde alle 16 sec., ein Fahrzeug den Bereich der Querungshilfe. Unter Berticksichtigung einer
reduzierten FuRgénger-Schrittgeschwindigkeit von 1,0m/sec. wiirde das queren eines Fahrstreifens ca. 3,5 sec. in Anspruch
nehmen. Aufgrund der mittleren Zeitliicken von 16 — 23 sec. ist ein Queren der Fahrbahn in diesem Bereich auch fir Ful3-
ganger mit geringer Schrittgeschwindigkeit in der Regel unkritisch.

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

Immissionsschutz - Gerdusche

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

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Wohnhéuser in reinen bzw. allgemeinen Wohngebieten. Darliber hinaus wurden
die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche ermittelt. Die gebietsabhangigen Orientierungswerte sind nach DIN
18005 wie folgt gestaffelt:

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

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere flir Gewerbelarm (analog zur TA L&rm) gelten, der héhere, wenn
offentlicher Verkehrsléarm Schiene / StraRe zu beriicksichtigen ist.

Mit Angaben zu den relevanten Gerduschquellen des Einzelhandelsvorhabens (mit Kunden- und Mitarbeiterverkehr, Anlie-
fer- und Entsorgungsverkehr, Ladevorgénge und technische Anlagen und Backshop) wurden die Beurteilungspegel nach TA
Larm bezogen auf 8 malgebliche Immissionsorte flir einen Werktag mit hoher Auslastung ermittelt. Die geplanten Bauvor-
haben konnen aus schalltechnischer Sicht unter nachstehenden Randbedingungen realisiert werden:

Einzelhandel

o Ausflihrung der Fahrgassen des Parkplatzes in Asphalt

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

e Betriebszeit Discountmarkt und Backshop maximal von 6.00 - 22.00 Uhr und eine Ladendéffnungszeit maximal von 7.00
bis 20.00 Uhr.

e  Errichtung einer 2,0 m tiber Oberkante Parkplatz hohen Larmschutzwand auf der Stidwestgrenze zum Wohngebaude
Schleckheimer Stral3e 60. Die Oberflache der Larmschutzwand muss beidseits ,hochabsorbierend” (Gruppe A3) nach
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ZTVLsw 06 ausgeftihrt werden. Wegen des nach NW deutlich ansteigenden Gelandes wird die Larmschutzwand um-
gehend in das Gelande bzw. die Hangstitzmauer tbergehen.
e Beachtung der schalltechnischen Vorgaben fir die technischen Anlagen (Lwa max je Einzelanlage= 68 dB(A).

Wohnbebauung
e Bauausfiihrung der Tiefgarage fiir die Mehrfamilienhduser nach dem Stand der La&rmminderungstechnik.

Die ermittelten Beurteilungspegel fur die Gerduscheinwirkungen im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Verkehr auf der
Schleckheimer StraRe sowie der August-Macke-Straf3e ergeben im Nahbereich der Schleckheimer StraRe, also im Bereich
der Stellplatzanlage, den Larmpegelbereich Ill und im Bereich der geplanten Wohnbebauung und des Discounter die Larm-
pegelbereiche | bzw. I.

Die Larmpegelbereiche | und Il sind bei Neubauten allgemein nur von untergeordneter Bedeutung und selbst der Larmpe-
gelbereich 11l bedingt nur leicht erhhte Anforderungen, da diese bereits in den Auflagen der aktuellen Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) an Neubauten standardméfig ausgefiihrt werden mussen.

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

Lichtimmissionen

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

Vorliegend sind bauseits geeignete technische MalRnahmen zu ergreifen. Stérungen wahrend der Nachtzeit kdnnen auf-
grund der zulassigen Offnungszeiten ausgeschlossen werden. Ggfs. sind weitere Regelungen im Baugenehmigungsverfah-
ren zu treffen.

4.2 Schutzguter Landschaft / Natur / Artenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 974 liegt aulierhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der
Stadt Aachen und ist nicht von der Biotopkartierung der LOBF erfasst.

Aufgrund des gewéhlten Verfahrens (§ 13a BauGB) ist ein Ausgleich firr die durch die Baumafinahmen entstehenden Ver-
siegelungen nicht erforderlich. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig. Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind, aufgrund des Habitus der Flache in der innerstédtischen Lage nicht
erforderlich.

Auf dem Grundstiick Schleckheimer Str. 60 befindet sich eine Kiefer, die geméal3 der Baumschutzsatzung geschiitzt ist. Im
Zuge der Baumalinahmen sind fiir diesen Baum ggfs. entsprechende Schutzmalinahmen zu ergreifen.

Zur Verbesserung der Durchgriinung des Gebietes wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auRerhalb der (iberbaubaren Fl&chen
zu begriinen sind. Ebenso sind die Stellplatzanlage und die Randbereiche des Einzelhandelsgrundstiicks und Teile des
Discounterdaches zu begriinen.

4.3  Schutzgut Boden

Geologische Situation
Die geologische Karte weist fir das Plangebiet als Baugrund karbonische Festgesteine der Unteren Stolberg-Schichten in
Form von Ton- und Schluffst ein sowie untergeordnet Sandstein aus.
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Gemal DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” ist das in der Gemarkung Kornelimiinster liegende Bauvorha-
ben einem Gebiet der Erdbebenzone 2, der Untergrundklasse R und der Baugrundklasse C zuzuordnen

Im Plangebiet liegen keine schutzwiirdigen Béden vor, da vor allem durch die ehemalige Holzhandlung die urspriinglichen
Bdden in ihrem Bodenaufbau bereits entfernt oder zumindest erheblich geschadigt wurden.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern/Kampfmittel vor. Vorsorglich
wird dennoch in den stadtebaulichen Vertrag ein Hinweis tber das mégliche Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden
sowie die bei einem Fund von Kampfmitteln erforderlichen Malnahmen aufgenommen.

Altlasten

In dem Plangebiet war die Firma Holzhandlung Korner ansassig. Zur Bewertung liegen folgende Gutachten vor:

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

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

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

1996 wurden Bodenuntersuchungen auf die Parameter Schwermetalle, PAK, MKW sowie die in der Holzverarbeitung nut-

zungsspezifischen organischen Parameter (Chlor, Fluor, PCB, PCP und Lindan) durchgefiihrt. Das Auffiillmaterial mit einer

Machtigkeit i.d.R. von ca. 0,80 m wies erhdhte leicht Schwermetallgehalte auf (Blei 329 mg/kg, Cadmium 4,8 mg/kg). Die

Ergebnisse beziiglich der organischen Parameter geben keine Hinweise auf Schadstoffbelastungen.

Der Rickbau der ehemaligen Betriebsgebaude sowie die Erdarbeiten im Bereich der ehemaligen Holzhandlung wurden

2007 gutachterlich begleitet. Sdmtliche Gebaudereste wurden entfernt und alle angetroffenen Auffillungsmaterialien bis auf

den gewachsenen Boden abgetragen.

MaRnahmen:

Bei den auf offenen Bodenflachen (u.a. Gérten, Griinflachen) aufzubringenden Bodenmaterialien zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht ist zu beachten, dass die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien
auf oder in den Boden gem. § 12 Bosch erfiillt werden. Die Materialien mussen im Hinblick auf die Vermeidung der Entste-
hung einer Besorgnis des Entstehens einer schédlichen Bodenveranderung gemal § 12 Abs. 2i.V.m. § 9 Abs. 1 Bosch die
Vorsorgewerte des Anhangs 2 der Bosch einhalten.

4.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nach dem Wasserhaushaltsgesetz definierten Schutzgebiet (Wasserschutzge-
biet, Heilquellenschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet). Es liegt eine Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung vor
(GEO CONSULT, Overath, 22.08.2014) fir den geplanten Einzelhandelsstandort vor. Zum Zeitpunkt der Felderkundungen
am 08.08.2014 wurde durch Bohrlochmessungen kein Wasserspiegel festgestellt.

Im Nahbereich des Bauvorhabens liegt eine Grundwassermessstelle mit folgenden Daten:
Nr. Lage Beobachtungszeitraum héchster Grundwasserstand / min. Flurabstand mit Datum

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

Nach Auswertung der hydrogeologischen Situation bewegt sich der oberste, durchgangige Grundwasserhorizont innerhalb
von Kluft- und Schichtflachen des Festgesteins in groRerer Tiefe unter GOK und bleibt fiir die geplante Bebauung ohne
negative Einflisse. Nach langer andauernden Niederschlagsperioden bzw. Starkregenereignissen kénnen sich im anste-
henden Untergrund bereichsweise Staunésse- bzw. Schichtwasserbereiche bilden. Dem anstehenden Untergrund ist auf-
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grund der Ergebnisse der durchgefiihrten Sickerversuche ein Durchléssigkeitsheiwert k~107 m/s zuzuweisen. Eine druck-
wasserdichte Ausbildung von erdberiihrten Bauteilen wird daher erforderlich sein.

Entwasserung
Das Plangebiet liegt an den abwassertechnisch erschlossenen Schleckheimer Stral3e und August-Macke-StraRe, die zum

Einzugsgebiet der Abwasserreinigungsanlage Aachen Sid gehdren.

Seit dem 1.1.1996 besteht gemalR § 51 a Landeswassergesetz - LWG (inzwischen § 44 LWG i.V.m. § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz - WHG) bei erstmals bebauten Gebieten die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser soweit
maglich zu versickern oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten, wenn die ortlichen Gegebenheiten dies zulassen. Da das
Plangebiet nicht erstmalig bebaut wird, kommt dieser Paragraph hier nicht in Betracht, zumal die Bodenverhéltnisse eine
Versickerung auch nicht zulassen.

45  Schutzgut Lufthygiene/Stadtklima

GemaR dem gesamtstédtischen Klimagutachten weist Kornelimiinster eine dorfliche Struktur im durch die Abtei gepréagten
alten Ortskern auf. Ausweislich der Thermalbefliegungen liegt Kornelimiinster West in einem Kaltlufteinzugsgebiet. Entlang
der Schleckheimer StraRe ist ein lokaler Kaltluftabfluss nachgewiesen. Ansonsten ist davon auszugehen, dass sich die
Kaltluft zwischen den Wohngebieten laminar hangabwérts bewegt und damit den Westteil von Kornelimiinster oberhalb des
Indetales mit Frischluft versorgt. Im Indetal selbst — und damit im Zentrum von Kornelimiinster — herrscht Kaltluftstau mit
geringen Stromungsgeschwindigkeiten vor.

Wegen des zu erwartenden, hohen Versiegelungsgrades durch die Discounternutzung ist fir die benachbarte Wohnbebau-
ung mit den Auswirkungen in Form von Erwarmung und Staubbildung zu rechnen. Insofern werden aus stadtklimatischer
Sicht Baumpflanzungen auf dem Parkplatz vorsehen. Zudem werden Teile des Daches des Discounters sowie die Tiefgara-
ge im Bereich der beiden geplanten Wohnhauser begriint.

4.6 Schutz Kultur- und Sachgliter

Im Bebauungsplanbereich befinden sich keine Baudenkmaler und keine bekannten Bodendenkméler.

4.7  Bewertung der Umweltbelange

Anlass des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Discounters) an der Schleckheimer StraRe, um
die Grundversorgung der Bevélkerung in Kornelimiinster zu sichern. Erganzend dazu sind 2 Mehrfamilienh&user an der
August-Macke-StraBRe geplant. Fir den Planbereich besteht schon seit Jahren das Ziel, an dieser Stelle eine fiir Korne-
limUnster wichtige Nahversorgung anzusiedeln. Das ehemals gewerblich genutzte Grundstlick liegt seit Jahren brach und
stellt heute einen Missstand dar. Aufgrund der integrierten Lage und der gewerblichen Vornutzung werden keine erhebli-
chen negativen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

Auf der Grundlage der vorstehend detailliert dargestellten Ergebnisse der fachgutachtlichen Untersuchungen sind bei Um-
setzung des Vorhabens keine wesentlichen Auswirkungen — bei Ber(cksichtigung der benannten Randbedingungen — auf
die Umweltschutzgiiter zu erwarten. Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird es zu einem héheren Versiegelungs-
grad und dadurch bedingt zu einer Zunahme von klimatisch ungunstigen Aufheizflachen kommen. Dem soll durch die fest-
gesetzten Begriinungsmalnahmen entgegengewirkt werden.

5. Auswirkungen der Planung

Fir den Planbereich besteht schon seit Jahren das Ziel, an dieser Stelle eine fir Korneliminster wichtige Nahversorgung
anzusiedeln. Das Grundstiick lag urspriinglich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 840 — Korneliminster West /
Schleckheimer StraRe -; wurde aber im weiteren Verfahren ausgeklammert, um die Wohnbebauung schneller realisieren zu
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kénnen. Bereits in der Rahmenplanung Korneliminster West aus den 1990er Jahren wurde firr das Plangebiet ein kleines
Siedlungszentrum mit Einzelhandel und Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die Lage am Eingangsbereich zu den Bauge-
hieten Kornelimiinster West und an der HaupterschlieBung, der Schleckheimer Strae ist fir einen Siedlungsschwerpunkt,
der eine hohere bauliche Masse ergibt, geeignet. Das urspriingliche Konzept sah einen Geschosswohnungsbau tiber das
ganze Plangelénde vor, in dem im Erdgeschoss der Ladenbereich sein sollte. Im Laufe der Zeit hat sich gezeigt, dass sich
kein Einzelhandelsbetreiber findet, der Einzelhandelsflachen in einem mehrgeschossigen Gebaude errichten méchte. Somit
werden unterschiedliche Eigentiimer den Wohnungsbau und den Discounter entwickeln.

Unter der Voraussetzung, dass die Festsetzungen umgesetzt und die in der Begriindung genannten MalRnahmen in den
stadtebaulichen Vertrag iibernommen und realisiert werden, sind durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine negati-
ven Auswirkungen zu erwarten.

6. Kosten

Fur die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung und der Fachgutachten entstehen der Stadt keine Kosten, da diese von
den Vorhabentragern Gibernommen werden.

7. Plandaten

Das gesamte Plangebiet umfasst: 5.180 m? (100%)
Mischgebiet MI 1 ErschlieRung Schleckheimer Strale 3.705 m? (72%)
Mischgebiet MI 2 ErschlieRung August-Macke-StraRRe 1.475 m2 (28%)

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 12.12.2018 den Bebau-
ungsplan Nr. 974 - Korneliminster West/August-Macke-Strale - als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvorschrif-
ten bei ihrem Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 13.12.2018

(Marcel Philipp)
Oberblrgermeister

16
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbiirgermeister Sta.dt aac'he-r!

und Verkehrsanlagen

Stellungnahmen und Abwégungsvorschlage
tber die Beteiligung der Offentlichkeit
zum Bebauungsplans Nr. 974 - Kornelimtnster West / August-Macke-Stralie —

im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung (vom 25.06.2018 bis 27.07.2018 und
vom 17.09.2018 his 19.10.2018)

fir den Bereich zwischen der Schleckheimer Strae und August-Macke-Stralle im Stadtbezirk Korneliminster

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 974 Abwagung zur erneuten Offenlage
- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe - Fassung vom 18.10.2018

Inhaltsverzeichnis

Planungsrelevante Eingaben gem. 8 3 Abs. 2 BauGB zur Offenlage zum Bebauungsplan mit den entspre-
chenden Stellungnahmen der Verwaltung

Eingaben zur erneuten 6ffentlichen Auslegung vom 25.06.2018 bis zum 27.07.2018:

Abteigarten, 26.07.2018

An der Birk, 26.07.2018
August-Macke-StraRe, 26.07.2018
Korneliusmarkt, 26.07.2018
Korneliusmarkt 52, 27.07.2018
Korneliusmarkt 54, 27.07.2018
Niederforstbacher Stral3e, 26.07.2018
Paul-Klee-Stralke, 26.07.2018
Paul-Klee-Stralle, 22.07.2018
Paul-Klee-Stralle, 24.07.2018

. Schleckheimer StraRe, 27.07.2018
. Schleckheimer StraRe, 17.07.2018
. Schleckheimer StraRe, 17.07.2018
Schleckheimer Straf3e, 09.07.2018
Schleckheimer Straf3e, 03.07.2018
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Eingaben zur Wiederholung der erneuten 6ffentlichen Auslegung
16. Rolandstral3e, Stolberg, 16.10.2018

17. Schleckheimer Strafl3e, 16.10.2018
18. Schleckheimer Strafl3e, 18.10.2018
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1. Offentlichkeit Abteigarten, 26.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 1:
Ziel der vorliegenden Planung ist die zeitnahe Realisierung der notwendigen Nahversorgung.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen

2. Offentlichkeit An der Birk, 26.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 2:
Ziel der vorliegenden Planung ist die zeitnahe Realisierung der notwendigen Nahversorgung.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen
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3. Offentlichkeit August-Macke-StraRe, 26.07.2018
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Die folgendan Aufnahmen sind vom 22.05.2017 (gegen 18:20 Uhr) und zeigen eine typisch
gewordene Parksituation In der Augusi-Macke-Stralie und es ist seit dem nicht besser
geworden, sondarn eher schiechter,
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Abwdgung zur erneuten Offenlage

Bebauungsplan Nr. 974
Fassung vom 18.10.2018

- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe -

Das geplante Gab#ude in MIZ mit seiner Erschliefung steht in direktern Widerspruch zum B-
Plan 840 — Korneliminster West und greift direkt in die Festsetzungen des B-Planes 840 ein.
Hier habe ich rechtliche Bedenken, dass dies zuldssig ist. Eine weitera Erschliefung dber
die August-Macke-Stralie war nie geplant.

4. Verkehrssituation

Durch den Parkplatz und den daraus entstehenden Verkehr sehe ich hier eine gefdhriiche
Verscharfung der Sicherheit. Die Ein- und Ausfahrt des Discounters befindel sich genau
gegenibar der Einfahrt zum Meischenfeld®. Keine 50 m in sidwestlicher Richtung befindet
sich die Einfahrt zur _August-Macke-Stralle”. Die Schleckheimer Stralle macht in westiicher
Richtung einen Bogen nach Norden hin. Somit ist der bisharige Kreuzungsberaich bei Fahrt
aus der Augusi-Macke-Siralle schon unibersichtlich. Eine weitera Ein- und Ausfahrt wirde
die Situation wverscharen. Die beiden oOrlichen Schulen beginnen um 08:15 Uhr
(Grundschule) und um 0B:00 Uhr {Inda-Gymnasium). Hinzu kommt noch, dass viele Schiller
des Inda-Gymnasiums aus dem Wohngebiet Korneliminster West die Schleckheimer Strate
lbergueran missen, Ganz gefihrlich wird die Situation schon jetzl, wenn gleichzsitig viele
Schiler kurz vor 08:00 Uhr an der Bushaltestelle Meischenfeld {nordwestliche Saite) aus
dem Bus austeigen und die Strafle queran, Die Schlackheimer Strale wird auch van vielen
Grundschiilern aus dem Meubaugebiet um diese Uhrzeit genutzt. Durch den B-Plan 812 -
Korneliminster West 2 ist mit noch mehr Schiler zu rechnen. Diese missen die Ein- und
Ausfahrl des Parkplatzes queren. Wenn gleichzeitig der Betrieb im Discounter startet, evil.
noch mit gleichzeitigermn LKW-Verkehr, ist der ohnehin schon fir Grundschiler schwierige
Schulweg (Querung der Oberdorstbacher Strafle und Mapoleonsberg L 233), dann noch
gefdhriicher. Durch das geplante Meubaugebiet 812 Kornelimiinster West/Oberforstbacher
Stralle wird es sine weitere Verschdrfung der Situation geben, da noch Schiller nach
Komeliminster kommen, Ich habe im Verkehrsgutachten die Berlicksichtigung des B-Flan
812 nicht wiedergefundan. Auch wenn zur Zeit die Verkehrsflihrung im Kreuzungsberaich
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Stellungnahme der Verwaltung zu 3:

Die Themen der Eingabe wurden bereits annahernd wortgleich zur 6ffentlichen Auslegung vorgetragen und wurden bereits
zuriickgewiesen. Es wird hier aufgrund der Vollstdndigkeit auf alle Themen nochmals in unterschiedlicher Tiefe eingegan-
gen.

Discounter und Backerei

In Korneliminster ist ein Lebensmittelmarkt, der die Grundversorgung ausreichend sicherstellen kann, bisher nicht vorhan-
den. Durch die Ansiedlung des Discountmarktes kann diesem Defizit entgegen gewirkt werden.

Ein Markt in Korneliminster ist flir Bevolkerungsgruppen, die nicht ausschlieBlich den Pkw zum Einkauf nutzen wollen und
kénnen und auch im Hinblick auf die Neubaugebiete in Kornelimiinster-West, sinnvoll. Die Tragféhigkeit des Marktes wurde
sowohl durch den Betreiber als auch gutachterlich (BBE-Handelsberatung GmbH, Kéln) geprift und bestétigt. Die genann-
ten leerstehenden Gewerbeimmobilien in Kornelimiinster wurden von Einzelhandelsunternehmen als Standort untersucht,
entsprechen jedoch in ihrer Grélze und Ausstattung nicht den Anforderungen fiir den Betrieb von Discountern. Inwieweit
eine Béckerei am Standort August-Macke-Stralle angesiedelt wird, steht noch nicht fest und ist auch nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

Der zukUnftige Betreiber des Lebensmitteldiscounters wird zunéchst einen langfristigen Mietvertrag abschlieRen.
Leerstand und die Entstehung einer Bauruine kdnnen daher zundchst ausgeschlossen werden.

Larmbelastigung

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Schalltechnische Prognosegutachten erstellt, welches aufgrund der vorliegenden Einga-
ben von einem zweiten Gutachterbiiro nochmal geprift und erganzt wurde. Als Grundlage fiir diese Uberprifung wurde
auch das Verkehrsgutachten (iberarbeitet. Es wurde sowohl eine aktuelle Verkehrszéhlung (Dienstag, 05.09.2017) durchge-
fuhrt als auch die MIV-Anteile erhéht.

Das geplante Bauvorhaben eines Discountmarktes sowie die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern kann aus schall-
technischer Sicht realisiert werden, wenn larmmindernde MalRnahmen umgesetzt werden. Diese werden im stédtebaulichen
Vertrag mit dem Vorhabentréger verbindlich festgelegt.

Sollten sich Annahmen aus dem Schallgutachten im Bauantragsverfahren &ndern, wird das Gutachten fortgeschrieben. Es
wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) am Haus Schleckheimer Stral3e einge-
halten werden. Grundsétzlich ist nur ein Betrieb zur Tagzeit zuldssig, so dass Stérungen in den Ruhezeiten nicht zu be-
firchten sind.

Im schalltechnischen Gutachten (2018) wurden die Angaben der Verkehrsstudie ibernommen. Dies ist die gangige und
allgemein tibliche Vorgehensweise bei der Gutachtenerstellung. Falls z. B. Aktionstage mit erheblich hoherem Verkehrsauf-
kommen stattfinden sollten, so ist dies durch das Kriterium der "seltenen Ereignisse” nach TA L&rm Nr. 7.2 abgedeckt. Al-
lerdings sind solche Nutzungsspitzen fiir den hier geplanten Markt eher untypisch.

Weitere Parameter entsprechen allgemeinen technischen Regeln bzw. wurden streng nach Normen, Richtlinien und Veréf-
fentlichungen gehandhabt.

Festsetzungen im B-Plan-Entwurf

Mischgebiete dienen sowohl dem Wohnen als auch nicht stérendem Gewerbe. Das wesentliche Merkmal eines Mischge-
biets ist die Nutzungsmischung. Keine der beiden Hauptnutzungen darf insgesamt dominieren, obgleich in Teilbereichen
eine der beiden Nutzungsarten durchaus liberwiegen kann. Wird im Mischgebiet MI 1 ein Discounter (Gewerbe) angesie-
delt, so muss im Gebiet MI 2 die Wohnnutzungen dominieren. Solange im MI 1 diese gewerbliche Nutzung gegeben ist,
kann fir das Gebiet MI 2 keine gewerbliche Nutzung genehmigt werden.

Ohne Bebauungsplan sind Bauvorhaben nur zulassig, wenn diese sich in die nahere Umgebung einfigen. Der Bebauungs-
plan ermdglicht geméal einem stédtebaulichen Entwurf die Festsetzungen von Hohenunterschieden. Fir die geplante
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Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) innerhalb des Plangebietes ist eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Das
3. Vollgeschoss befindet sich im Mansarddach. Im Spitzdach liegt die 4. Wohnebene, die jedoch kein Vollgeschoss ein-
nimmt. Der Wohnungsbau im Plangebiet weicht als Geschosswohnungsbau von der umliegenden Einfamilienhaushebauung
ab. Dies ist aber gerechtfertigt. Aufgabe der Stadtentwicklung ist es u.a. die Sicherung der Wohnraumversorgung fiir unter-
schiedliche Zielgruppen. Neben dem klassischen Ein- oder Zweifamilienhaus, ggfs. auch vermietet, bietet der Geschoss-
wohnungsbau eine Alternative. Diese Mischung verschiedener Wohnformen ist in Kornelimiinster und auch im Umfeld an
der Schleckheimer StraRRe vorhanden und stadtebaulich gewiinscht. Aufgrund der unterschiedlichen Lebensphasen kénnen
Geschosswohnungen dazu beitragen, dass z.B. dltere Personen im Gebiet verbleiben oder Personengruppen sich ansie-
deln, die keine Verantwortung fir ein Gartengelande haben mdchten. Im Geschosswohnungsbau wird ein gréi3eres Volu-
men als Einfamilienhausbau angestrebt, um eine wirtschaftliche Nutzung des ErschlieSungsaufwandes, wie z.B. Tiefgarage
und Liftanlage zu erreichen. Durch die Festsetzung auf 3 Geschosse, einer Maximalhéhe und der Dachform ist jedoch eine
Begrenzung und dadurch eine Einbindung des Wohnungsbaus in das Siedlungsgebiet geben.

Die neue Wohnbebauung wird aufgrund seiner Lage, die nordwestlich liegende Reihenhausbebauung je nach Jahreszeit fiir
bestimmte Zeit verschatten. In einem weitgehend bebauten Umfeld muss immer damit gerechnet werden, dass Nachbar-
grundstticke innerhalb des durch das Bauplanungs- und das Bauordnungsrecht vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt
werden und es durch eine Bebauung zu einer Verschattung des eigenen Grundstiicks / Nachbargrundstiicks beziehungs-
weise von Wohnrdumen kommen kann.

Genehmigungen werden im Falle des § 34 Baugesetzbuch aus den 6rtlichen Gegebenheiten beurteilt. Vorliegend wird
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Baurecht geschaffen, das von der Zulassigkeit des § 34 Baugesetzbuch
abweichen kann. Das stadtebauliche Konzept setzt dort einen Siedlungsschwerpunkt mit Einzelhandelsnutzung fest, die
durch Geschosswohnungsbau erganzt wird.

Unter Beriicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen gemar § 6 BauONRW sind keine Konflikte zu
erwarten. Im Weiteren ist das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu beachten.
Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist nicht zu erwarten.

Im Bebauungsplan Nr. 840 sind im genannten Abschnitt der August-Macke-StralRe Parkplatze als ,unverbindlich Planung®
dargestellt. Nicht destotrotz hat jedes Grundstiick ein Recht auf Zufahrtsméglichkeit vom 6ffentlichen StraBenraum. Die
geplante Wohnbebauung nimmt die StraRenrandbebauung der gegenuberliegenden Stralenseite auf und ist stdtebaulich
vertretbar. Es bestand zu keinem Zeitpunkt die Absicht eine ErschlieRung/Zufahrt von der August-Macke-Stral3e auszu-
schlieen. Mdglicherweise wird eine Kennzeichnung im B-Plan 840 falsch ausgelegt. So ist entlang des Flurstlicks 1535 die
Siegnatur x-x-x gegeben, die auf eine Flache mit umweltgefahrdenden Stoffen verweist. Die vorliegende Planung steht
nicht im Widerspruch zum Bebauungsplan Nr. 840.

Verkehrssituation

Die verkehrliche Stellungnahme wurde, aufgrund der geduRerten Bedenken aus der Offentlichkeitsbeteiligung zur erneuten
Offenlage nochmal (iberarbeitet und erganzt. Es wurden die verkehrlichen und leistungstechnischen Auswirkungen des
Bebauungsplanes Nr. 974 ,Kornelimtinster-West/ August Macke-StraRe” auf das umliegende StralRennetz und inshesonde-
re die unmittelbar benachbarten Knotenpunkte Schleckheimer StraRe / August-Macke-Strafl3e und Schleckheimer StraRe /
Meischenfeld ermittelt und dargestellt.

Die knotenstrombezogen Verkehrsbelastungsdaten fiir die Knotenpunkte Schleckheimer StraRRe / August-Macke-Stra3e und
Schleckheimer StraRe / Meischenfeld wurden an einem reprasentativen Werktag (Dienstag, 05.09.2017) erhoben. Unter
Berlicksichtigung der ermittelten Zusatzverkehre durch das Vorhaben sowie einer Trendprognose 2030 liegt die prognosti-
zierte Querschnittshelastung der Schleckheimer Stralle bei ca. 3.800 Kfz/12h bzw. 434 Kfz/h. Die prognostizierten Ver-
kehrsbelastungen sind an beiden untersuchten Knoten in sehr guter Qualitat abwickelbar.
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Weiterhin liegt eine Planung der Stadt Aachen flir den Bereich zwischen August-Macke-StraRe und Alfons-Geron-StraRe
vor. Unter anderem wurden 6stlich der geplanten Anbindung des Nahversorgungsmarktes eine Bushaltestelle und eine
Querungshilfe (Mittelinsel) umgesetzt. Diese Mittelinsel erhéht die Verkehrssicherheit, insbesondere fiir die Schilerinnen
und Schaler. Die Fahrstreifenbreite im Bereich der Querungshilfe betrégt 3,25 m. Die Querungshilfe ist 2,50m breit. GemaR
den prognostizierten Verkehrsbelastungen durchféhrt iber den 12h-Zeitraum - fahrstreifenbezogen - im Mittel alle 23 sec.,
in der nachmittéglichen Spitzenstunde alle 16 sec., ein Fahrzeug den Bereich der Querungshilfe. Unter Berlcksichtigung
einer reduzierten FulRganger-Schrittgeschwindigkeit von 1,0m/sec. wiirde das queren eines Fahrstreifens ca. 3,5 sec. in
Anspruch nehmen. Aufgrund der mittleren Zeitlticken von 16 — 23 sec. ist ein Queren der Fahrbahn in diesem Bereich auch
fir FuBganger mit geringer Schrittgeschwindigkeit in der Regel unkritisch. Mit den Umbauarbeiten wurde im April 2018 be-
gonnen. Zuerst wird die Querungshilfe vor der Einmiindung Meischenfeld in Fahrtrichtung Schleckheim gebaut. Aus ver-
kehrsgutachterlicher Sicht bestehen hinsichtlich der Abwickelbarkeit der zusatzlichen Verkehre insgesamt keine Bedenken
gegen die geplante Entwicklung.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen
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4. Offentlichkeit Korneliusmarkt, 26.07.2018

5. Offentlichkeit Korneliusmarkt , 27.07.2018

6. Offentlichkeit Korneliusmarkt, 27.07.2018

7. Offentlichkeit Niederforstbacher Strafe, 26.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 4, 5, 6 und 7:
Ziel der vorliegenden Planung ist die zeitnahe Realisierung der notwendigen Nahversorgung.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen
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8. Offentlichkeit Paul-Klee-StraRe, 26.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 8:

Die Rahmenplanung Kornelimiinster West hat seinerzeit dem Plangebiet eine untergeordnete zentrale Funktion zugewie-
sen. Mit der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes und einer gegeniber der Umgebung héheren Dichte, insbesondere
fur Geschosswohnungshbau sollte dem Standort eine besondere stadtebauliche Bedeutung zukommen. Von diesem stédte-
baulichen Ziel wurde trotz der vorgezogenen Entwicklung der Wohnbaubereiche nicht abgewichen.

Unter Beriicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen gemaR § 6 BauONRW sind keine Konflikte zu
erwarten. Im Weiteren ist das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu beachten.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen
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9. Offentlichkeit Paul-Klee-StraRe, 22.07.2018

10

42 von 88 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 974 Abwégung zur erneuten Offenlage
- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe - Fassung vom 18.10.2018

11

43 von 88 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 974 Abwégung zur erneuten Offenlage
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Stellungnahme der Verwaltung zu 9:

Die Themen der Eingabe wurden bereits annéhernd wortgleich zur 6ffentlichen Auslegung vorgetragen und wurden bereits
zuriickgewiesen. Es wird hier aufgrund der Vollstdndigkeit auf alle Themen nochmals in unterschiedlicher Tiefe eingegan-
gen.

Hohe der Wohnbebauung

Die Rahmenplanung Kornelimiinster West hat seinerzeit dem Plangebiet eine untergeordnete zentrale Funktion zugewie-
sen. Mit der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes und einer gegenliber der Umgebung héheren Dichte, insbesondere
fur Geschosswohnungsbau sollte dem Standort eine besondere stadtebauliche Bedeutung zukommen. Von diesem stadte-
baulichen Ziel wurde trotz der vorgezogenen Entwicklung der Wohnbaubereiche nicht abgewichen.

Genehmigungen werden im Falle des § 34 Baugesetzbuch aus den ortlichen Gegebenheiten beurteilt. Vorliegend wird
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Baurecht geschaffen, das von der Zulassigkeit des § 34 Baugesetzbuch
abweichen kann. Das stédtebauliche Konzept setzt dort einen Siedlungsschwerpunkt mit Einzelhandelsnutzung fest, die
durch Geschosswohnungsbau ergénzt wird.

Verkehrssituation

In der Untersuchung wurden die verkehrlichen und leistungstechnischen Auswirkungen eines Discounters auf das umlie-
gende Strallennetz und insbesondere die unmittelbar benachbarten Knotenpunkte Schleckheimer Stral3e / August-Macke-
Stral3e und Schleckheimer StraBBe / Meischenfeld ermittelt und dargestellt.

Mit dem Ausbau des Kreuzungsbereiches Schleckheimer Stral3e / August-Macke-Stralie / Meischenfeld inklusive der Bus-
haltestelle und der Querungshilfe wurde eine Linksabbiegespur entfernt, wodurch die Fahrbahn fir den Begegnungsfall
groRer wurde. Zusétzlich sind Parktaschen eingerichtet worden. Die Leistungsfahigkeit im Einmindungsbereich des Disco-
unters ist somit in voller Breite der Verkehrsflache gegeben. Im weiteren Verlauf der Schleckheimer Stral3e ist das Parken
auf dem Fahrbahnrand gestattet, wodurch der Begegnungsfall gestort wird. Dies wirkt sich aber fiir das Plangebiet nicht
negativ aus. Durch parkende Autos am Fahrbahnrand wird prinzipiell der Verkehrsfluss gebremst und hohe Geschwindigkei-
ten vermieden, was wiederum eine sichere Querung der Schleckheimer StralRe in den anderen Abschnitten ohne Que-
rungshilfen erleichtert.

Die Annahmen aus dem Gutachten treffen nur auf die nachmittégliche Spitzenstunde zu, um den worst case mit den Schul-
kindern darzustellen. Dartber hinaus wird auf die Stellungnahme der Verwaltung zu 12 verwiesen.

Larmschutz

Nach der Rechtsprechung lasst sich ein realitdtsnahes Betriebsgeschehen regelmaRig - und so auch hier - auch aufgrund
von gutachterlichen Betrachtungen modellieren.

Vorliegend greift das aktuelle Schallgutachten der Kramer Schalltechnik GmbH auf die Erhebungen der BBE-
Handelsberatung GmbH und das Verkehrsgutachten zurtick.

Dies ist die gangige und allgemein (bliche Vorgehensweise bei der Gutachtenerstellung. Falls z. B. Aktionstage mit erheb-
lich hoherem Verkehrsaufkommen stattfinden sollten, so ist dies durch das Kriterium der ,seltenen Ereignisse* nach TA
Larm Nr. 7.2 abgedeckt. Allerdings sind solche Nutzungsspitzen fiir den hier geplanten Markt eher untypisch.

Die angesetzten Parameter entsprechen allgemeinen technischen Regeln bzw. wurden streng nach Normen, Richtlinien
und Veroffentlichungen gehandhabt.

Es ist richtig, dass in den vorliegenden Gutachten von der Bayerischen Parkplatzlarmstudie abgewichen wird.
Die Parkplatzl&rmstudie des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt ist grundsétzlich eine - von der Rechtsprechung aner-

kannte - Grundlage firr die anzunehmende Haufigkeit der Stellplatznutzungen bei unterschiedlichen Betriebstypen. Aller-
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dings liefert sie nur generelle Anhaltspunkte und ist nicht allgemeinverbindlich, weshalb sie eine konkrete Beurteilung nicht
Zu ersetzen vermag.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens und der Vertréglichkeitsanalyse erfolgte eine konkrete Betrachtung, die die spezifi-
schen ortlichen Gegebenheiten berticksichtigt. Die Ermittlung der Verkehrserzeugung durch eine situationsbezogene Ver-
kehrsstudie ist deutlich belastbarer.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Schalltechnische Prognosegutachten erstellt, welches aufgrund der vorliegenden Einga-
ben von einem zweiten Gutachterbliro nochmal (iberarbeitet wurde. Dieses aktuelle Gutachten ist fir alle weiteren Beurtei-
lungen heranzuziehen.

Fur die Wohnbebauung der Paul-Klee-StraRRe ist eine mehr als deutliche Unterschreitung der Immissionsrichtwerte zu er-
warten, weil die Hauptgerduschquellen weiter als zu den anderen Immissionsorten entfernt sind und zum Teil zusatzlich z.
B. durch das Marktgeb&dude abgeschirmt werden.

Die Annahmen zum Ladegeschehen, Rangieren und Riickwartsfahren wurden wie auch Anzahl der Lkw-Anfahrten nach
konservativen Gesichtspunkten erweitert und im aktuellen Gutachten neu gefasst.

Fur die technischen Anlagen ist eine A-Schallleistung von 68 dB(A) als Sicherheitsansatz ausreichend, da in der Berech-
nung von einer A-Schallleistung von 67 + 2 dB(A) fir jede der 3 Einzelanlagen ausgegangen wurde.

Der Immissionspunkt 4 - Schleckheimer Strafle wurde korrigiert, weil nach TA-Larm der Bezugspunkt das vom Larm am
starksten betroffene Fenster eines Aufenthaltsraumes ist. Das 2. OG ist an diesem Gebaude wegen schwacherer Bodenef-
fekte geringfugig starker betroffen als das 1. OG.

Eine Nutzung an Sonn- und Feiertagen nur durch den Backshop ist filr die Beurteilung der Betriebsgerduschsituation nicht
relevant, da bei dem zu erwartenden Verkehrs- und Kundenaufkommen deutlich geringere Beurteilungspegel als an Werk-
tagen zu erwarten sind bzw. die geltenden Immissionsrichtwerte erheblich unterschritten werden.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen
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10. Offentlichkeit Paul-Klee-StraRRe, 24.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 10:

Hohe der Wohnbebauung

Die Rahmenplanung Kornelimiinster West hat seinerzeit dem Plangebiet eine untergeordnete zentrale Funktion zugewiesen.
Mit der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes und einer gegeniiber der Umgebung héheren Dichte fiur Geschosswohnungs-
bau sollte dem Standort eine besondere stadtebauliche Bedeutung zukommen. Von diesem stadtebaulichen Ziel wurde trotz
der vorgezogenen Entwicklung der Wohnbaubereiche nicht abgewichen.

Liftungsanlagen, Autotiiren, schallgeschiitztes Tor, Reflektionen, Larmschutzwand

Das Schallgutachten Kramer ber(cksichtigt Heizungs-, Liiftungs- und Klimaanlagen, siehe hierzu Kapitel 3.4.1. Es werden
Gerdusche von typische Anlagen herangezogen und fir einen Zeitraum 00:00 bis 24:00 Uhr angenommen.

Das Schlagen von Autotiiren sind Geréusche, die generell in Schallgutachten einbezogen werden.

Der Anlieferbereich ist auf mind. 15 m L&nge einzuhausen. Ein Tor ist nicht erforderlich und auch nicht vorgesehen.

Das im schalltechnischen Gutachten verwendete Berechnungsprogramm ber(icksichtigt Reflexionen (vgl. Gutachten Kapitel
3.4.2 und Berechnungstabellen im Anhang).

Tatséachlich wird die Larmschutzwand aus der Sicht des Gebaudes Schleckheimer StraRe 60 nur leicht oberhalb des allgemei-
nen Grundsticksniveaus liegen und im weiteren Verlauf in das Geléande und die Stlitzwand Uibergehen. Entscheidend fir die
schalltechnische Wirksamkeit ist aber die 2 m hohe obere Kante der Wand gegeniiber den tieferliegenden Parkplatzen.
Deshalb ist durchaus eine Abschirmung firr die erste Parkplatzreihe und zum Teil auch noch fiir den Fahrbereich gegeben.
Mehr war nicht das Ziel fir diese SchallschutzmalRnahme.

Frequentierung durch Neubaugebiet und Offnungszeiten

Das Wohngebiet stdlich der Abtei wird von der Oberforstbacher StraBe erschlossen. Uber die August-Macke-StraRe werden
lediglich ca. 6 Wohneinheiten angeschlossen. Eine Durchfahrt von der August-Macke-StraRe zur Oberforstbacher Stra3e durch
das Plangebiet 812 ist nicht vorgesehen. Basierend auf den Annahmen des Kapitels 3.1 ergeben sich in der August-Macke-
StralRe somit 41 zusatzliche Kfz-Fahrten/Tag respektive 5 zusétzliche Kfz-Fahrten in der Nachmittagsspitzenstunde aus dem B-
Plan 812. Die zukinftige Verkehrssituation wurde im Verkehrsgutachten — welches auch durch die Fachédmter geprift wurde —
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in Ganze betrachtet. Zusammenfassend wird festgestellt, dass alle verkehrlichen und leistungstechnischen Auswirkungen des
Bebauungsplanes Nr. 974 ,Kornelimiinster-West/ August Macke-Stral3e” auf das umliegende Straennetz dargestellt wurden.
Die Ladendffnungszeiten sind nur bis 20:00 Uhr zuléssig. Lediglich die Betriebszeiten dirfen bis 22:00 Uhr reichen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen

11. Offentlichkeit Schleckheimer StraRe, 27.07.2018 (Kanzlei Stein & Partner)
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Abwdgung zur erneuten Offenlage

Bebauungsplan Nr. 974
Fassung vom 18.10.2018

- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe -

Seile § zum Schrabaen STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE vom 27 07 2018

3.3 Gerduschrelevante Nutzungen und Einwirkzeiten

Relevante Betriebsgerdusche im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben eines
Netto- Discountmarkies mit Backshop entstehen durch den Kunden- und Mitar-
beiterverkehr, Anliefer- und Entsorgungsverkehr, Ladevorgdnge und techmische
Anlagen. Bezugszeitraum im Sinne der TA L&rm [7] ist ein Werktag mit ho-
her Auslastung. Die mmissionsrelevanten Gerduschquellen sind (Planungs-
stand 10/2017): - Pkw-Parkplatz (ca. 52 Stelipldtze) SB-Markt (mit Backshop) mit
insgesamt 776 Fahrten von Kunden und Beschafligien (Bewegungen, bzw. An-
und Abfahrten) an Werktagen geméf der Verkehrsstudie [26]."

Mit Bezug auf das Verkehrsgutachten wird die zu berlicksichligende mittlere Maxi-
malauslastung mit 776 Bewegungen baziffert. Das genannte Verkehrsgutachten ver-
wendet unreflekbert die Kundenzahlen (660 Kd.Tag) aus der Markt-und Standori-
analyse" und entwickelt daraus unter Anwendung der einschldgigen Parameter und
Berechnungsverfahren das zu berlicksichtigende Verkehrsaufkommen. In der ver-
wandeten Standortanalyse wird auf Seite 21 Ziffer 6. Prognose Kundenaufkommen

wie folgt ausgefuhn:

o5t filr das Planvorhaben somit von elner durchschnittlichen Kundanzahl von
elwa 660 Kunden je Tag auszugehen.®

Auf Seite 21 des Gutachtens der Standortanalyse ist von einem defensivan” Ansalz
des Sachversténdigen die Rede, Dies ist in der Gesamtbetrachtung jedoch unzutref-
fend Es wird nicht durchgéngig eine worst case-Belrachtung vorgenommen. Aus
dem vorherigen Zitat ist ersichthch, dass der Gutachter seiner Bewertung nicht einen
Werkiag mit hoher, sondern mit einer durchschnittlichen Auslastung zugrunde gelegt
hal. Die Verwendung dieser durchschnitflichen Auslastung st im Rahmen einer Im-
missionsprognose nach TA-L&rm nicht sachgerecht. Zur Veranschaulichung Bereits
aine Erhbhung der fir die Beurlellung malgeblichen ,mittleren Maximalbelastung” um
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Stellungnahme der Verwaltung zu 11:

1. Bekanntmachung

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan. Die Umsetzung des Planvorhabens wird in einem stédtebaulichen Ver-
trag gesichert. In der Bekanntmachung vom 26.04.2018 wurde der Begriff ,vorhabenbezogener Bebauungsplan* verwendet.
Im weiteren Verfahren wurde jedoch festgestellt, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan bei zwei Grundstiickseigen-
timern in dieser Situation nicht geeignet ist. Es erfolgt eine Bekanntmachung des Bebauungsplanes zur erneuten Offenlage
(25.06.2018 bis 27.07.2018) einschliellich einer Wiederholung der erneuten Offenlage (17.09.2018 bis 19.10.2018) mit dem
Begriff ,Bebauungsplan®.

2. Offen gelegte Gutachten

Aufgrund der genannten Fehler bei der erneuten Offenlage vom 25.06.2018 bis 27.07.2018) wurde der Bebauungsplan
einschlief3lich der relevanten Gutachten und der ge&nderten FNP-Darstellung nochmals erneut offengelegt. Das Planverfah-
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ren wird im Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt. Der Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung ange-
passt. Eine formliche Anderung des FNPs ist nicht erforderlich.

Schallgutachten

Bei der Programmversion 2014.06 handelt es sich nicht um eine veraltete, sondern um eine andere Programmversion,
die derzeit nicht mehr vertrieben wird. Der Unterschied zur Programmversion 2016.04 bzw. zur aktuellen Version
2016.05 liegt ausschlief3lich in nicht die Berechnungen betreffenden Punkten. Beispielsweise gibt es andere und erwei-
tere Mdglichkeiten der Dateniibernahme und in der Bedienung. Somit sind die berechneten Immissionspegel in beiden
Programmversionen identisch.

Es wurde eine Standard-Einkaufswagensammelbox z.B. aus Plexiglas beriicksichtigt. Die Literaturstelle [13] aus dem
schalltechnischen Gutachten zeigt auf dem Titelblatt eine solche Box. Wie den Lageplanen im Schallgutachten zu ent-
nehmen ist, wird diese von NW her bedient. Rechentechnisch wurde innen eine Flachenschallquelle mit 1 m Hohe an-
geordnet. Grundsétzlich werden alle Annahmen im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren konkretisiert.

Ein Vergleich der Gutachten ist nur sehr eingeschrénkt méglich. Die behauptete Differenz von mindestens 3 dB fir den
Teilbeurteilungspegel Parkplatz ist in dieser Hohe keinesfalls zutreffend. So handelt es sich bei zitierten Berechnungs-
tabellen im Anhang des Gutachten Kramer Schalltechnik GmbH um Immissionspegel und nicht um Beurteilungspegel.
Die Beurteilungspegel werden daraus erst durch den Zuschlag fiir Ruhezeiten gebildet (vgl. Kapitel 3.5.3). Im Graner-
Gutachten sind aber nur die Beurteilungspegel angegeben.

Ein Vergleich ist aber auch entbehrlich, da Beurteilungsgrundlage das aktuelle Gutachten ist.

Der Bodeneffekt wurde strikt nach DIN 1SO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien” angesetzt.
So kommen auf dem Schallausbreitungsweg harte, porése und gemischte Béden vor, die wie tatséchlich gegeben an-
gesetzt wurden. Ein weiterer wesentlicher Faktor bei der Berechnung der Bodendampfung die Héhe von Quelle und
Empfanger. Beim Parkplatz und den Verkehrsflachen liegt die Quellenhéhe bei 0,5 m.

Die schalltechnischen Berechnungen erfolgten unter Berlicksichtigung der komplexen Geléndesituation. Die jeweilige
Bezugshohe bei den Immissionsorten orientiert sich am ,ungtinstigsten* Wohngeschoss/Wohnraum, d.h. an der Ge-
schosshéhe, an der die hochsten Beurteilungspegel zu erwarten sind. Einzelheiten sind in Kapitel 3.1 des Gutachtens
beschrieben.

Tatséchlich wird die Wand aus der Sicht des Gebaudes Schleckheimer Strafe 60 nur leicht oberhalb des allgemeinen
Grundstiicksniveaus liegen und im weiteren Verlauf in das Gelande und die Stiitzwand Gbergehen. Entscheidend fiir
die schalltechnische Wirksamkeit ist aber die 2 m hohe obere Kante der Wand gegentiber den tieferliegenden Parkplat-
zen. Deshalb ist durchaus eine Abschirmung filr die erste Parkplatzreihe und zum Teil auch noch fiir den Fahrbereich
gegeben. Mehr war nicht das Ziel fiir diese Schallschutzmal3nahme.

Der Beginn- und das Ende der Linienquellen (Lkw, Pkw) wurden auf die Grenze der Fahrbahn der &ffentlichen StralRe
gelegt, exakt so wie zitiert. Dies kann auch dem akustischen Model im Gutachten entnommen werden.

Nach der Literaturangabe [13] aus dem schalltechnischen Gutachten wird das Ein- und Ausstapeln als ein Vorgang
interpretiert. Im Ubrigen ist die Emissionsangabe nach [13] ,auf der sicheren Seite* da bei zugrunde liegenden Nahbe-
reichsmessungen das Taktmaximalpegelverfahren verwendet wurde, was bei den hier vorliegenden Abstandsverhélt-
nissen deutlich zu hohe Werte liefert.
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4

Die Anzahl von 660 Kunden pro Tag fir die Benutzung eines Einkaufswagens stellt einen realistischen Ansatz mit Si-
cherheiten dar, weil nicht alle Kunden einen Einkaufswagen benutzen werden.

Wenn schon die Ergebnisse der Gutachten verglichen werden, wird darauf hingewiesen, dass die Einkaufswagennut-
zung im Gutachten Kramer mit mehr als 5 dB héheren Teilbeurteilungspegeln als im Graner-Gutachten ausgewiesen

wird. Die Behauptung 3 dB hoherer Teilbeurteilungspegel fiir die Quelle Einkaufswagensammelbox ist damit unzutref-
fend.

und j) Im schalltechnischen Gutachten wurden die Angaben der Verkehrsstudie (Literaturstelle [26] im Gutachten)
ubernommen. Dies ist die gangige und allgemein Ubliche Vorgehensweise bei der Gutachtenerstellung. Falls z.B. Akti-
onstage mit erheblich héherem Verkehrsaufkommen stattfinden sollten, so ist dies durch das Kriterium der ,seltenen
Ereignisse” nach TA Larm Nr. 7.2 abgedeckt. Allerdings sind solche Nutzungsspitzen fir den hier geplanten Markt eher
untypisch.

Ein Ansatz der Angaben der Parkplatzlarmstudie (Literaturstelle [10] im Gutachten) erfolgt nur, wenn keine dem Markt-
typ und der értlichen Situation einbeziehende Verkehrsstudie vorliegt. Die Parkplatzlarmstudie nennt i. d. R. die Maxi-
malwerte von Erhebungsergebnissen.

Nach Erfahrungswerten werden diese Werte hichstens bei einem ALDI-Discountmarkt am Stadtrand mit sehr guter Er-
reichbarkeit und einem grofRen Parkplatz erreicht. Die Ermittlung der Verkehrserzeugung durch eine situationshezoge-
ne Verkehrsstudie ist dagegen deutlich belastbarer.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Angebotsbebauungsplan mit einem stédtebaulichen Vertrag. Der Bebau-
ungsplan ist gegenuiber einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan allgemein gefasst. Die speziellen Anforderungen bei
der Umsetzung eines Discounters werden grundsatzlich in Baugenehmigungsverfahren eingefordert, hier aber zusatzlich in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Aufgrund dieses Tatbestandes konnte bereits bei der Planaufstellung das Schall-
gutachten erstellt werden. Die wesentlichen Inhalte des stadtebaulichen Vertrages sind in der Begriindung beschrieben.
Eine Verpflichtung den stédtebaulichen Vertrag offen zu legen, besteht nicht.

5. Das wesentliche Merkmal eines Mischgebiets ist die Nutzungsmischung. Keine der beiden Hauptnutzungen darf insge-
samt dominieren, obgleich in Teilbereichen eine der beiden Nutzungsarten durchaus iiberwiegen kann. Da im Mischgebiet
MI 1 das Gewerbe (Einzelhandel) dominiert, missen im Gebiet MI 2 die Wohnnutzungen dominieren.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen
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12. Offentlichkeit Schleckheimer StraRe, 17.07.2018
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Stellungnahme der Verwaltung zu 12:

Offenlage / Gutachten

Es ist richtig, dass in den ersten Tagen der erneuten Offenlage, Gutachten in einer dlteren Version offen gelegt wurden.
Nach dem dies bemerkt wurde, wurden zwar fur die restliche Zeit die giiltigen Gutachten ausgelegt. Aufgrund der berechtig-
ten Einwendungen zu den offensichtlichen Offenlagefehlern wurde jedoch diese Offenlage nochmals komplett wiederholt
inklusive der Bekanntmachung, wodurch die Fehler geheilt wurden. Die Wiederholung der Offenlage mit allen relevanten
Gutachten fand in der Zeit vom 17.09.2018 bis zum 19.10.2018 statt.

Das Planverfahren wird im Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung angepasst. Die beabsichtigte Anpassung wurde mit offen gelegt.

Welche Gutachten gelten

Grundlage des Bebauungsplanes sind ausschlieRlich die im Rahmen der letzten beiden Offenlagen ausgelegten Gutachten,
die die friheren Fassungen und Gutachten vollstandig ersetzten. Dies sind die Markt- und Standortanalyse von BBE Han-
delsberatung KoIn von Januar 2018, Verkehrsuntersuchung von IGEPA Verkehrstechnik GmbH Eschweiler vom
05.02.2018 und Schalltechnische Untersuchung von KRAMER Schalltechnik GmbH vom 07.05.2018.

Im Weiteren wird auf die Ausflihrungen zur Stellungnahme der Kanzlei Stein & Partner verwiesen. Der konkrete Nachweis
der Schallschutzmaf3nahmen ist zudem im Baugenehmigungsverfahren zu flihren. Es wird sichergestellt, dass die Immissi-
onsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) am Haus Schleckheimer StraRe eingehalten werden. Die Gutachten wur-
den zu Beginn 2018 aufgrund der Eingaben aus den bisherigen Beteiligungsverfahren fortgeschrieben, so dass sich teilwei-
se auch die Eingangsdaten gedndert haben. So wurde, wie in der Stellungnahme dargelegt auch das Verkehrsgutachten
fortgeschrieben.

Stadtebauliches Konzept

Der Wohnungsbau im Plangebiet weicht als Geschosswohnungsbau von der umliegenden Einfamilienhausbebauung ab.
Dies ist aber aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt. Aufgabe der Stadtentwicklung ist es u.a. die Sicherung der Wohn-
raumversorgung fiir unterschiedliche Zielgruppen. Neben dem klassischen Ein- oder Zweifamilienhaus, ggfs. auch vermie-
tet, bietet der Geschosswohnungsbau eine Alternative. Diese Mischung verschiedener Wohnformen ist in Kornelimiinster
und auch im Umfeld an der Schleckheimer Stral3e vorhanden und stadtebaulich gewiinscht. Aufgrund der unterschiedlichen
Lebensphasen kdnnen Geschosswohnungen dazu beitragen, dass z.B. dltere Personen im Gebiet verbleiben oder Perso-
nengruppen sich ansiedeln, die keine Verantwortung fiir ein Gartengelande haben mdchten. Im Geschosswohnungsbau
wird ein groReres Volumen als Einfamilienhausbau angestrebt, um eine wirtschaftliche Nutzung des ErschlieRungsaufwan-
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des, wie z.B. Tiefgarage und Liftanlage zu erreichen. Durch die Festsetzung auf drei Geschosse, einer Maximalhéhe und
der Dachform ist jedoch eine Begrenzung und dadurch eine Einbindung des Wohnungsbaus in das Siedlungsgebiet geben.

Larmschutzwand

Larmschutzeinrichtungen sind Uber die gesamte Lange der Parkstdnde zum Grundstiick Schleckheimer StralRe vorgesehen.
Die Wand wird aus der Sicht des Geb&udes Schleckheimer Stral’e 60 nur leicht oberhalb des allgemeinen Grundstiicksni-
veaus liegen und im weiteren Verlauf in das Geldnde und die Stiitzwand tibergehen. Dies wird durch die unterschiedlichen
Liniendarstellungen dokumentiert.

Entscheidend fir die schalltechnische Wirksamkeit ist die 2 m hohe obere Kante der Wand gegentiber den tieferliegenden
Parkplatzen. Deshalb ist durchaus eine Abschirmung filr die erste Parkplatzreihe und zum Teil auch noch flir den Fahrbe-
reich gegeben. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt die konkrete Dimensionierung der Schallschutzwand. Die
Baugenehmigung wird den betroffenen Einwendern zugestellt.

Baugrenzen - Standort der IP

Bei der Auswahl und Lage der maf3geblichen Immissionsorte wurde bei Bestandsgebduden strikt nach TA Larm vorgegan-
gen. Dabei liegen die Immissionsorte (Bezugspunkte) auBen an den Gebauden, 0,5 m vor dem gedffneten, vom Larm am
starksten betroffenen Fenster eines Aufenthaltsraumes. Auf die Baugrenzen werden die Immissionsorte nur bei unbebauten
Grundstticken gelegt, dies istim MI 2 (10 6 und |10 7) so erfolgt.

Sonntagsoffnungszeiten

Grundsatzlich wird die Ansiedlung einer Béckerei in Verbindung mit dem Discounter angestrebt. Dies stellt allerdings nur
eine Option dar und ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Auch an dieser Stelle wird auf das Baugenehmigungsver-
fahren verwiesen.

Marktanalyse

Die BBE Handelsberatung ist ein seit mehr als 60 Jahren im Einzelhandelssektor tatiges Beratungsunternehmen, das jahr-
lich Uber 300 Standortanalysen erstellt. Hierbei kann neben sekundérstatistischem Datenmaterial oftmals auch auf von den
Betreibern zur Verfligung gestellte Origindrdaten zu Umsatzleistung, Umsatzherkunft etc. zuriickgegriffen werden, die zur
Verfeinerung und Uberpriifung der ein-gesetzten Prognosemodelle verwendet werden. Wenngleich es sich auch bei dem in
der BBE Stellungnahme aufgezeigten Zahlenwerk — zumindest in Teilen — somit um ein Prognosemodell handelt, ist dieses
in sich stimmig und belastbar.

(Das vorhandene Kaufkraftpotenzial ergibt sich beispielsweise aus der Multiplikation der Einwohnerzahl mit dem zur Verfi-
gung stehenden (sortimentsspezifischen) Pro-Kopf-Ausgabebetrag. Der prognostizierte nahversorgungsrelevante Umsatz
berechnet sich aus den beiden Kenngré3en ,Kaufkraftpotenzial* und ,Kaufkraftbindung).

So liegen der erfolgten Umsatzschétzungen der BBE Handelsheratung detaillierte Vor-Ort-Recherchen zu Grunde, die -
ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten — weitere relevante Einflussfaktoren be-
ricksichtigen (u.a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die Wettbewerbssituation, die Attraktivitat der Anbieter, die Ver-
kaufsflachendimensionierung etc.) und in die Umsatzprognose mit einstellen.

Insbesondere, dass fir den geplanten Netto-Markt ein im Durchschnitt des Betreibers liegender Gesamtumsatz angenom-
men wird, erscheint in der gegebenen Raum- und Wettbewerbskonstellation als plausibel und nachvollziehbar. So liegen in
dem konkreten Ansiedlungsfall weder Anhaltspunkte fiir eine deutlich Uiber- wie unterdurchschnittliche Umsatzleistung vor
(vgl. Ausfilhrungen S. 19f. der Marktanalyse).
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Wesentliche Einflussgrofie bei der Umsatzprognose ist die Ableitung realistischer Marktanteile. So geht die BBE-Prognose
unter Beachtung der Siedlungsstruktur und der Wettbewerbsstrukturen im Umfeld davon aus, dass der Netto-Markt maximal
20 % der in Korneliminster und Schleckheim/ Niitheim verfligbaren nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden kann und
aus dieser Kaufkraftabschdpfung eine Umsatzgrolie von ca. 2,7 Mio. € resultiert. Dartiber hinaus wird es dem neuen Markt
aufgrund der abseitigen Lage zu uberdrtlich bedeutsamen Hauptverkehrsstra3en nur in geringem Mafe gelingen, Kunden
aus anderen Wohnorten anzusprechen. In der Summe ergibt sich somit ein Prognoseumsatz von ca. 3,4 Mio. €. Aus diesem
Umsatz wurde das Kundenaufkommen abgeleitet (sie Kap. 6 des Gut-achtens, Seite 21f.): Wird der Jahresumsatz auf 303
Offnungstage heruntergebrochen, ergibt sich bei einem durchschnittlichen Einkaufsbetrag von ca. 17 € je Kunde ein Tages-
aufkommen von 660 Kunden je Tag. Die Bilanzierung der Kundenverkehre basiert somit auf soliden Prognosedaten.

Ubernahme der durchschnittlichen Kundenanzahl aus der Marktanalyse in das Schallgutachten

In der Verkehrsstudie wurden die Angaben der Marktanalyse und im schalltechnischen Gutachten die Angaben der Ver-
kehrsstudie tibernommen. Dies ist die géngige und allgemein (bliche Vorgehensweise bei der Gutachtenerstellung. Falls z.
B. Aktionstage mit erheblich héherem Verkehrsaufkommen stattfinden sollten, so ist dies durch das Kriterium der ,seltenen
Ereignisse” nach TA L&rm Nr. 7.2 abgedeckt. Allerdings sind solche Nutzungsspitzen fiir den hier geplanten Markt eher
untypisch. Ein Ansatz der Angaben der Parkplatzl&rmstudie erfolgt nur, wenn keine den Markttyp und die ortliche Situation
einbeziehende Verkehrsstudie vorliegt. Die Parkplatzldrmstudie nennt i.d.R. die Maximalwerte von Erhebungsergebnissen.

Kfz-Verkehr an 4 Seiten

Die Tiefgaragenzufahrt wurde um rd. 3 m nach Norden verschoben und halt damit einen Abstand von 6 bis 6,5 m zur
Grundstlicksgrenze des Hauses Schleckheimer Stral3e 60 ein. Deren Quell- und Zielverkehr betragt nach der Verkehrsstu-
die 78 Kfz-Fahrten pro Tag. Zur Nachtzeit sind nur vereinzelte Fahrten durch diese Wohnnutzungen zu erwarten. Eine wei-
tere Verschiebung der Tiefgarage in Richtung Norden ist aufgrund der statischen Anforderungen nicht angemessen.

Betriebszeiten

In den Ausfihrungen wird Klar unterschieden zwischen Betriebszeit und Offnungszeit. Die Offnungszeit wird auf 7.00 Uhr bis
20.00 Uhr begrenzt. Dies ist in der Begriindung zur 1. Offenlage auch dargelegt. An einer anderen Stelle ist ,irrtimlich*
jedoch von Betriebszeit benannt. Sowohl die Betriebszeit als auch die Offnungszeit und alle weiteren Empfehlungen des
Schallgutachtens werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

In der Begriindung zur erneuten Offenlage ist dies auch so dargelegt.

Lage der geplanten schalltechnischen Anlagen
Im Schallgutachten sind schalltechnischen Vorgaben fiir die technischen Anlagen definiert. Diese werden in den Bauan-
tragsunterlagen konkretisiert.

Larm zur Nachtzeit / SchlieBung des Parkplatzes auBerhalb der Betriebszeiten

Der Hinweis zum Umbau der Bushaltestelle Meischenfeld und den Wegfall von 6ffentlichen Parkpléatzen wird zur Kenntnis

genommen,; betrifft aber den Bebauungsplan nur sekundar, da diese Planungen der Stadt Aachen schon lange vorliegen

und der Umbau bereits getatigt wurde.

Die erforderlichen Stellplétze fir die Wohnbebauung werden in der Tiefgarage untergebracht. Mit Umsetzung der Wohnbe-

bauung werden 1 bis 2 Besucherstellplatze an der August-Macke-Stral3e wegfallen. Die August-Macke-Strae ist jedoch so

angelegt worden, dass von beiden Seiten die angrenzenden Grundstiicke erschlossen werden. Mit jeder baulichen Nutzung,

die auch fiir das Plangehiet seit Jahren angestrebt wird, sind fir das Umfeld Veranderungen zu erwarten.

Eine Einfriedung des Gelandes wird in Bebauungsplan nicht festgesetzt, wobei schon alleine durch die erforderlichen Erd-

bewegungen dreiseitig Stitzmauern / Schallschutz zu den Nachbargrenzen erforderlich werden. Zur Schleckheimer Stral3e

ist ein Griin- bzw. Pflanzstreifen festgesetzt, so dass eine Zugénglichkeit des Gelandes nur tber die Zufahrt zum Discounter
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mdglich ist. Eine Beschrankung dieser Zufahrt wird dem zukinftigen Betreiber freigestellt bzw. im Baugenehmigungsverfah-
ren geregelt.

Geruchs- und Lichtimmissionen

Geruchsimmissionen

Im Plangebiet sind keine Nutzungen geplant, die zukiinftig wesentliche Geruchsemissionen auslésen. Der anfallende Abfall
wird im Gebaude (Anlieferungsbereich) gesammelt und ordnungsgemar entsorgt.

Lichtimmissionen

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

Vorliegend sind bauseits geeignete technische MalRnahmen zu ergreifen. Stérungen wahrend der Nachtzeit kdnnen auf-
grund der zulassigen Offnungszeiten ausgeschlossen werden. Ggfs. sind weitere Regelungen sind im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

Schutzguter Landschaft, Natur, Artenschutz

Aufgrund des gewéhlten Verfahrens (§ 13a BauGB) ist ein Ausgleich fir die durch die Baumafinahmen entstehenden Ver-
siegelungen nicht erforderlich. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen wurden seitens der zusténdigen Fachbehérden, aufgrund des Habitus der Flache in
der innerstadtischen Lage nicht gefordert. Dies konnte ggfs. im Baugenehmigungsverfahren nochmals thematisiert werden.
Fir die auf dem Grundstiick Schleckheimer Straf3e 60 vorhandene Kiefer, werden im Zuge der BaumaflRnahmen falls erfor-
derlich SchutzmaRnahmen betroffen.

Verkehrsuntersuchung

Die verkehrliche Stellungnahme wurde, aufgrund der geduRerten Bedenken aus der 1. Offentlichkeitsbeteiligung tiberarbei-
tet und ergénzt. Die Abweichungen begriinden sich aus dieser Uberarbeitung, ansonsten wére ja kein neues Gutachten
vorgelegt worden.

In der 1. Offentlichkeitsbeteiligung wurde ebenfalls angemerkt, dass auf Verkehrserhebungsdaten der Stadt Aachen aus
2012 zuriickgegriffen wurde. Daher wurde eine aktuelle Zahlung durchgefihrt, die belastbar an einem reprasentativen
Werktag (hier: Dienstag, 05.09.2017) durch Zahlungen vor Ort durch Erhebungen von Beobachtern durchgefihrt wurde. Die
Zahlung an einem Werktag entspricht den Vorgaben fir eine Verkehrserhebung. Stérungen des Verkehrs sind an diesem
Werktag auch nicht dokumentiert. (Anmerkung: vom Verkehrsgutachter wurde unabhangig vom Gutachten ein Gerét zur
Videotiberwachung geprdft. Dies steht in keinem Zusammenhang mit den Erhebungen. Die Ermittlung der Verkehrsdaten
erfolgte durch Z&hlung vor Ort).

Die erhobenen Analyse-Verkehrsbelastungen 2017 der Schleckheimer Stral3e sind nahezu unverdndert zu den Erhebungs-
daten der Stadt Aachen aus dem Jahr 2012. Das Datum der Verkehrserhebung wird somit nicht in Frage gestellt.

Nordlich der August-Macke-Straf3e wird im Rahmen des B-Plans 812 ,Kornelimiinster-West/ Oberforstbacher Stra3e* ein
Wohngebiet erschlossen. Die ErschlieSung dieses Wohngebietes erfolgt vornehmlich nach Norden an Oberforstbacher
Strae sowie westlich der August-Macke-StraRe an die Schleckheimer StraRe. Uber die August-Macke-Strafe werden
lediglich ca. 6, an der Franz-Marc-Stral3e gelegene Wohneinheiten, als Ergédnzung des bereits umgesetzten B-Plans 840,
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erschlossen. Eine Durchfahrt von der August-Macke-StraRe zur Oberforstbacher StraRe durch das Plangebiet 812 ist nicht
vorgesehen.

Basierend auf den Annahmen des Kapitels 3.1 ergeben sich in der August-Macke-StraRe somit 41 zusétzliche Kfz-
Fahrten/Tag respektive 5 zuséatzliche Kfz-Fahrten in der Nachmittagsspitzenstunde aus dem B-Plan 812.

Die zukiinftige Verkehrssituation wurde im Verkehrsgutachten — welches auch durch die Fachamter gepriift wurde — in Gén-
ze betrachtet. Zusammenfassend wird festgestellt, dass alle verkehrlichen und leistungstechnischen Auswirkungen des

Bebauungsplanes 974 ,Kornelimiinster-West/ August Macke-StraRe" auf das umliegende StralRennetz dargestellt wurden.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen
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13. Offentlichkeit Schleckheimer StraRe, 27.07.2018
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Stellungnahme der Verwaltung zu 13:

Die Themen der Eingabe wurden zum Teil bereits zur 6ffentlichen Auslegung vorgetragen und wurden bereits zurlickgewie-
sen. Trotzdem wurden die ge&uBerten Bedenken zum Verkehrs- und zum Larmgutachten Gutachtern zur Beurteilung vorge-
legt. Beide Gutachten wurden (iberarbeitet und ergénzt und zur erneuten Offenlage nochmals uberarbeitet und erganzt.
Auch beziehen sich einige Einwendungen auf die vorstehenden Stellungnahmen 11 und 12. Es wird hier aufgrund der Voll-
standigkeit auf alle Themen nochmals in unterschiedlicher Tiefe eingegangen.

Immissionsschutz (Schall /Abfall /Licht)

Im Zuge des Verfahrens wurden umfangreiche Untersuchungen (Gutachten) erstellt, die sicherstellen dass keine unzumut-
baren Belastigungen durch den geplanten Einzelhandel fiir die angrenzende Wohnbebauung zu erwarten sind.
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Stadtebaulicher Vertrag / Betriebszeiten

In den Ausfihrungen wird Klar unterschieden zwischen Betriebszeit und Offnungszeit. Die Offnungszeit wird auf 7.00 Uhr bis
20.00 Uhr begrenzt. Dies ist in der Begriindung zur 1. Offenlage auch dargelegt. An einer anderen Stelle wurde ,irrtimlich”
jedoch von Betriebszeit gesprochen. Sowohl die Betriebszeit als auch die Offnungszeit und alle weiteren Empfehlungen
des Schallgutachtens werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Inwiefern sich eine Béckerei ansiedelt ist noch nicht
sicher.

Offenlage / Gutachten

Es ist richtig, dass in den ersten Tagen der erneuten Offenlage, Gutachten in einer alteren Version offen gelegt wurden.
Nach dem dies bemerkt wurde, wurden zwar fiir die restliche Zeit die giiltigen Gutachten ausgelegt. Aufgrund der berechtig-
ten Einwendungen zu den offensichtlichen Offenlagefehlern wurde jedoch diese Offenlage nochmals komplett wiederholt
inklusive der Bekanntmachung, wodurch die Fehler geheilt wurden. Die Wiederholung der Offenlage mit allen relevanten
Gutachten fand in der Zeit vom 17.09.2018 bis zum 19.10.2018 statt.

Welche Gutachten gelten

Grundlage des Bebauungsplanes sind ausschlieRlich die im Rahmen der letzten beiden Offenlagen ausgelegten Gutachten,
die die friiheren Fassungen und Gutachten vollstandig ersetzten. Dies sind die Markt- und Standortanalyse von BBE Han-
delsberatung Kéln von Januar 2018, Verkehrsuntersuchung von IGEPA Verkehrstechnik GmbH Eschweiler vom
05.02.2018 und Schalltechnische Untersuchung von KRAMER Schalltechnik GmbH vom 07.05.2018.

Im Weiteren wird auf die Ausfiihrungen zur Stellungnahme der Kanzlei Stein & Partner verwiesen. Der konkrete Nachweis
der Schallschutzmanahmen ist zudem im Baugenehmigungsverfahren zu flihren. Es wird sichergestellt, dass die Immissi-
onsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) am Haus Schleckheimer StraRe eingehalten werden. Die Gutachten wur-
den zu Beginn 2018 aufgrund der Eingaben aus den bisherigen Beteiligungsverfahren fortgeschrieben, so dass sich teilwei-
se auch die Eingangsdaten geédndert haben. So wurde, wie in der Stellungnahme dargelegt auch das Verkehrsgutachten
fortgeschrieben.

Das Planverfahren wird im Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Der Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung angepasst. Eine Anderung des FNPs und damit auch eine Offenlage sind nicht erforderlich.

Die Gutachten wurden aufgrund der Eingaben aus den bisherigen Beteiligungsverfahren fortgeschrieben bzw. erstellt (Ver-
traglichkeitsanalyse), so dass sich teilweise auch die Eingangsdaten geéndert haben. Ansonsten wére eine Uberarbeitung
der Gutachten ja entbehrlich gewesen. Daher sind, wie bereits erwahnt, die aktuellen Gutachten aus 2018 heranzuziehen.

Die Markt- und Standortanalyse wurde in 2018 erarbeitet, da seitens der Offentlichkeit die Betreiberangaben infrage gestellt
wurden, d.h. das im Rahmen der gebotenen Abwagung die Eingaben der Offentlichkeit gewertet und durch die Uberarbei-
tung bzw. durch neue Gutachten den Stellungnahmen Rechnung getragen wurde.

Markt- und Standortanalyse

Die BBE Handelsheratung ist ein seit mehr als 60 Jahren im Einzelhandelssektor tatiges Beratungsunternehmen, das jahr-
lich Gber 300 Standortanalysen erstellt. Hierbei kann neben sekundarstatistischem Datenmaterial oftmals auch auf von den
Betreibern zur Verfligung gestellte Origindrdaten zu Umsatzleistung, Umsatzherkunft etc. zuriickgegriffen werden, die zur
Verfeinerung und Uberpriifung der ein-gesetzten Prognosemodelle verwendet werden.

Wenngleich es sich auch bei dem in der BBE Stellungnahme aufgezeigten Zahlenwerk — zumindest in Teilen — somit um ein
Prognosemodell handelt, ist dieses in sich stimmig und belastbar.

46

78 von 88 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 974 Abwégung zur erneuten Offenlage
- Kornelimiinster West / August-Macke-StraRe - Fassung vom 18.10.2018

(Das vorhandene Kaufkraftpotenzial ergibt sich beispielsweise aus der Multiplikation der Einwohnerzahl mit dem zur Verfi-
gung stehenden (sortimentsspezifischen) Pro-Kopf-Ausgabebetrag. Der prognostizierte nahversorgungsrelevante Umsatz
berechnet sich aus den beiden KenngrélRen ,Kaufkraftpotenzial“ und ,Kaufkraftbindung).

So liegen der erfolgten Umsatzschatzungen der BBE Handelsberatung detaillierte Vor-Ort-Recherchen zu Grunde, die -
ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten — weitere relevante Einflussfaktoren be-
ricksichtigen (u.a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die Wettbewerbssituation, die Attraktivitat der Anbieter, die Ver-
kaufsflachendimensionierung etc.) und in die Umsatzprognose mit einstellen.

Inshesondere, dass filr den geplanten Netto-Markt ein im Durchschnitt des Betreibers liegender Gesamtumsatz angenom-
men wird, erscheint in der gegebenen Raum- und Wettbewerbskonstellation als plausibel und nachvollziehbar. So liegen in
dem konkreten Ansiedlungsfall weder Anhaltspunkte fiir eine deutlich Uiber- wie unterdurchschnittliche Umsatzleistung vor
(vgl. Ausfiihrungen S. 19f. der Marktanalyse).

Wesentliche EinflussgroRie bei der Umsatzprognose ist die Ableitung realistischer Marktanteile. So geht die BBE-Prognose
unter Beachtung der Siedlungsstruktur und der Wettbewerbsstrukturen im Umfeld davon aus, dass der Netto-Markt maximal
20 % der in Kornelimlnster und Schleckheim/ Nitheim verfligharen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden kann und
aus dieser Kaufkraftabschdpfung eine UmsatzgroRe von ca. 2,7 Mio. € resultiert. Dariiber hinaus wird es dem neuen Markt
aufgrund der abseitigen Lage zu tberértlich bedeutsamen Hauptverkehrsstraien nur in geringem Mal3e gelingen, Kunden
aus anderen Wohnorten anzusprechen. In der Summe ergibt sich somit ein Prognoseumsatz von ca. 3,4 Mio. €.

Aus diesem Umsatz wurde das Kundenaufkommen abgeleitet (sie Kap. 6 des Gut-achtens, Seite 21f.): Wird der Jahresum-
satz auf 303 Offnungstage heruntergebrochen, ergibt sich bei einem durchschnittlichen Einkaufsbetrag von ca. 17 € je Kun-
de ein Tagesaufkommen von 660 Kunden je Tag.

Die Bilanzierung der Kundenverkehre basiert somit auf soliden Prognosedaten.

Immissionsorte (IP)

Alle Gutachten wurden nach den Regeln der Technik und damit der aktuellen Gesetzeslage erarbeitet.

Bei der Auswahl und Lage der maf3geblichen Immissionsorte wurde bei Bestandsgeb&uden strikt nach TA Larm vorgegan-
gen. Dabei liegen die Immissionsorte (Bezugspunkte) auflen an den Gebauden, 0,5 m vor dem gedffneten, vom L&rm am
stérksten betroffenen Fenster eines Aufenthaltsraumes. Auf die Baugrenzen werden die Immissionsorte nur bei unbebauten
Grundstiicken gelegt, dies istim MI 2 (10 6 und 10 7) so erfolgt.

Larmschutzeinrichtungen sind Uber die gesamte Lange der Parkstdnde zum Grundstiick Schleckheimer StralRe vorgesehen.
Die Wand wird aus der Sicht des Gebaudes Schleckheimer Stral3e 60 nur leicht oberhalb des allgemeinen Grundstiicksni-
veaus liegen und im weiteren Verlauf in das Gelande und die Stiitzwand tibergehen. Dies wird durch die unterschiedlichen
Liniendarstellungen dokumentiert.

Einkaufswagen

Nach der Literaturangabe im Gutachten Kramer Schalltechnik GmbH [13] aus dem schalltechnischen Gutachten wird das
Ein- und Ausstapeln als ein Vorgang interpretiert. Im Ubrigen ist die Emissionsangabe nach [13] ,auf der sicheren Seite* da
bei zugrunde liegenden Nahbereichsmessungen das Taktmaximalpegelverfahren verwendet wurde, was bei den hier vorlie-
genden Abstandsverhéltnissen deutlich zu hohe Werte liefert.

Die Anzahl von 660 Kunden pro Tag fiir die Benutzung eines Einkaufswagens stellt einen realistischen Ansatz mit Sicher-
heiten dar, weil nicht alle Kunden einen Einkaufswagen benutzen werden.

Wenn schon die Ergebnisse der Gutachten verglichen werden, sollte man bei allen Vorbehalten auch darauf hinweisen,
dass die Einkaufswagennutzung in unserem Gutachten mit mehr als 5 dB héheren Teilbeurteilungspegeln als im Graner-
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Gutachten ausgewiesen wird. Die Behauptung 3 dB héherer Teilbeurteilungspegel fur die Quelle Einkaufswagensammelbox
ist damit unzutreffend.

Bodeneffekt

Der Bodeneffekt wurde strikt nach DIN ISO 9613-2 ,Dadmpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien* angesetzt. So

kommen auf dem Schallausbreitungsweg harte, porése und gemischte Béden vor, die wie tatséchlich gegeben angesetzt
wurden. Ein weiterer wesentlicher Faktor bei der Berechnung der Bodenddmpfung die Héhe von Quelle und Empfénger.

Beim Parkplatz und den Verkehrsflachen liegt die Quellenhohe bei 0,5 m.

Programmversion

Bei der Programmversion 2014.06 handelt es sich nicht um eine veraltete, sondern um eine andere Programmversion, die
derzeit nicht mehr vertrieben wird. Der Unterschied zur Programmversion 2016.04 bzw. zur aktuellen Version 2016.05 liegt
ausschlieBlich in nicht die Berechnungen betreffenden Punkten. Beispielsweise gibt es andere und erweitere Mdglichkeiten
der Datentibernahme und in der Bedienung. Somit sind die berechneten Immissionspegel in beiden Programmversionen
identisch.

Verkehrsuntersuchung

In der 1. Offentlichkeitsheteiligung wurde angemerkt, dass auf Verkehrserhebungsdaten der Stadt Aachen aus 2012 zu-
riickgegriffen wurde. Daher wurde eine aktuelle Zahlung durchgefiihrt, die belastbar an einem représentativen Werktag
(hier: Dienstag, 05.09.2017) durch Zahlungen vor Ort durch Erhebungen von Beobachtern durchgefiihrt wurde. Die Z&hlung
an einem Werktag entspricht den Vorgaben flr eine Verkehrserhebung. Stérungen des Verkehrs sind an diesem Werktag
auch nicht dokumentiert.

Die erhobenen Analyse-Verkehrsbelastungen 2017 der Schleckheimer StraRe sind nahezu unveréndert zu den Erhebungs-
daten der Stadt Aachen aus dem Jahr 2012. Das Datum der Verkehrserhebung wird somit nicht in Frage gestellt.

Eine Einfriedung des Gelandes wird in Bebauungsplan nicht festgesetzt, wobei schon alleine durch die erforderlichen Erd-
bewegungen dreiseitig Stitzmauern / Schallschutz zu den Nachbargrenzen erforderlich werden. Zur Schleckheimer Stralle
ist ein Griin- bzw. Pflanzstreifen festgesetzt, so dass eine Zugénglichkeit des Gelandes nur tber die Zufahrt zum Discounter
maglich ist. Eine Beschrankung dieser Zufahrt wird dem zukinftigen Betreiber freigestellt bzw. im Baugenehmigungsverfah-
ren geregelt. Die Befestigung der Stellplatzanlage wird gemaR dem Schallgutachten durchgefihrt und im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen.

Die Warnsignalisierung bei Riickwartsfahrten der Lkw ist im Schallgutachten pauschal einbezogen. Fir die fahrzeugeigenen
Kiihlaggregate der Lkw wurde eine A-Schallleistung von 97,4 dB(A) angesetzt. Ob das Signal beim Rickwértsfahren aus-
geschaltet werden kann, wird gepriift.

Der Hinweis zum Umbau der Bushaltestelle Meischenfeld und den Wegfall von 6ffentlichen Parkplatzen wird genommen;
betrifft aber den Bebauungsplan nur sekundér, da diese Planungen der Stadt Aachen schon lange vorliegen und der Umbau
im Gange ist.

Mehrfamilienhduser

Diese Mischung verschiedener Wohnformen ist in Kornelimiinster und auch im Umfeld an der Schleckheimer Stral3e vor-

handen und stadtebaulich gewiinscht. Aufgrund der unterschiedlichen Lebensphasen kénnen Geschosswohnungen dazu

beitragen, dass z.B. altere Personen im Gebiet verbleiben oder Personengruppen sich ansiedeln, die keine Verantwortung

fur ein Gartengeldnde haben méchten. Im Geschosswohnungshau wird ein gréReres Volumen als Einfamilienhausbau an-
48
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gestrebt, um eine wirtschaftliche Nutzung des Erschlielungsaufwandes, wie z.B. Tiefgarage und Liftanlage zu erreichen.
Durch die Begrenzung auf drei Geschosse, der Hohe und der Dachform ist jedoch eine Begrenzung und dadurch eine Ein-
bhindung des Wohnungsbaus in das Siedlungsgebiet geben.

Die erforderlichen Stellplatze fiir die Wohnbebauung werden in der Tiefgarage untergebracht. Mit Umsetzung der Wohnbe-
bauung werden 1 bis 2 Besucherstellplatze an der August-Macke-StraRRe wegfallen. Die August-Macke-Stral3e ist jedoch so
angelegt worden, dass von beiden Seiten die angrenzenden Grundstiicke erschlossen werden. Mit jeder baulichen Nutzung
sind firr das Umfeld Verdnderungen zu erwarten.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen
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14. Offentlichkeit Schleckheimer StraRe, 09.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 14:

Ein- und ausfahrende Fahrzeuge
In Verkehrsgutachten wird von Wegehaufigkeiten gesprochen, bei der generell Zu- und Abfahrten betrachtet werden.

Software-Version des Schallgutachtens

Bei der Programmversion 2014.06 handelt es sich nicht um eine veraltete, sondern um eine andere Programmversion, die
derzeit nicht mehr vertrieben wird. Der Unterschied zur Programmversion 2016.04 bzw. zur aktuellen Version 2016.05 liegt
ausschlieBlich in nicht die Berechnungen betreffenden Punkten. Beispielsweise gibt es andere und erweitere Moglichkeiten
der Dateniibernahme und in der Bedienung. Somit sind die berechneten Immissionspegel in beiden Programmversionen
identisch.

Gelandetopographie und Immissionsorte

Der Bodeneffekt wurde strikt nach DIN ISO 9613-2 ,Dadmpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien" angesetzt. So

kommen auf dem Schallausbreitungsweg harte, porése und gemischte Béden vor, die wie tatséchlich gegeben angesetzt
50
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wurden. Ein weiterer wesentlicher Faktor bei der Berechnung der Bodendampfung die Hohe von Quelle und Empfanger.
Beim Parkplatz und den Verkehrsflachen liegt die Quellenhthe bei 0,5 m.

Die schalltechnischen Berechnungen erfolgten unter Berlcksichtigung der komplexen Geléndesituation. Die jeweilige Be-
zugshohe bei den Immissionsorten orientiert sich am ,ungtinstigsten“ Wohngeschoss/Wohnraum, d.h. an der Geschossho-
he, an der die hdchsten Beurteilungspegel zu erwarten sind. Einzelheiten sind in Kapitel 3.1 des Gutachtens beschrieben.
Alle Gutachten wurden nach den Regeln der Technik und damit der aktuellen Gesetzeslage erarbeitet.

Bei der Auswahl und Lage der maf3geblichen Immissionsorte wurde bei Bestandsgeb&uden strikt nach TA L&rm vorgegan-
gen. Dabei liegen die Immissionsorte (Bezugspunkte) auBen an den Gebduden, 0,5 m vor dem gedffneten, vom La&rm am
starksten betroffenen Fenster eines Aufenthaltsraumes. Auf die Baugrenzen werden die Immissionsorte nur bei unbebauten
Grundstticken gelegt, dies istim MI 2 (10 6 und 10 7) so erfolgt.

Larmschutzeinrichtungen sind ber die gesamte Lange der Parkstande zum Grundstlick Schleckheimer Stral3e vorgesehen.
Die Wand wird aus der Sicht des Gebaudes Schleckheimer Stralle 60 nur leicht oberhalb des allgemeinen Grundstiicksni-
veaus liegen und im weiteren Verlauf in das Gelande und die Stiitzwand ibergehen. Dies wird durch die unterschiedlichen
Liniendarstellungen dokumentiert.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen

15. Offenlichkeit Schleckheimer StraRe, 03.07.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 15:

In der 1. Offentlichkeitsbeteiligung wurde angemerkt, dass auf Verkehrserhebungsdaten der Stadt Aachen aus 2012 zu-
rickgegriffen wurde. Daher wurde eine aktuelle Zahlung durchgefiihrt, die belastbar an einem représentativen Werktag
(hier; Dienstag, 05.09.2017) durch Zahlungen vor Ort durch Erhebungen von Beobachtern durchgefiihrt wurde. Die Z&hlung
an einem Werktag entspricht den Vorgaben flr eine Verkehrserhebung. Stérungen des Verkehrs sind an diesem Werktag
auch nicht dokumentiert. Die erhobenen Analyse-Verkehrshelastungen 2017 der Schleckheimer Stralle sind nahezu unver-
andert zu den Erhebungsdaten der Stadt Aachen aus dem Jahr 2012. Das Datum der Verkehrserhebung wird somit nicht in
Frage gestellt.

Mit dem Aushau des Kreuzungshereiches Schleckheimer StraRe / August-Macke-Stral3e / Meischenfeld inklusive der Bus-
haltestelle und der Querungshilfe wurde eine Linksabbiegespur entfernt, wodurch die Fahrbahn fiir den Begegnungsfall
groRer wurde. Zusétzlich sind Parktaschen eingerichtet worden. Die Leistungsfahigkeit im Einmindungsbereich des Disco-
unters ist somit in voller Breite der Verkehrsflache gegeben. Im weiteren Verlauf der Schleckheimer Strae ist das Parken
auf dem Fahrbahnrand gestattet, wodurch der Begegnungsfall gestort wird. Dies wirkt sich aber fiir das Plangebiet nicht
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negativ aus. Durch parkende Autos am Fahrbahnrand wird prinzipiell der Verkehrsfluss gebremst und hohe Geschwindigkei-
ten vermieden, was wiederum eine sichere Querung der Schleckheimer StralRe in den anderen Abschnitten ohne Que-
rungshilfen erleichtert.

In den schriftlichen Festsetzungen wird eine extensive Begriinung der Dachflache von mind. 350 m? festgesetzt.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen

16. Offentlichkeit Rolandstrae, Stolberg, 16.10.2018

Stellungnahme der Verwaltung zu 16:
Der Vorschlag wurde bereits im Bebauungsplanverfahren Nr. 812 — Kornelimiinster West / Oberforstbacher Stral3e - be-
handelt. Fur dieses Verfahren hat die Verkehrsregelung an der Oberforstbacher StraRRe keine Bedeutung.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen
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17. Offentlichkeit Schleckheimer StraRe, 16.10.2018

STEIN&PARTNER
RECHTSANWALTE

STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE mbB, Postfach 101455, 52014 Aachen Helmut Wicke *
Dr. jur. Edgar Stein
Pachanvalt fiir Handple: usd
Gesellschaftsracht
G1 399749
Thomas Schrmitz
Stadt Aachen FBB1  OpQ)| St ™
Fachbereich Stadtentwicklung o ) )
Eing.: Dr. jur, Frank Schidlowski
und Verkehrsanlagen - FB 61/200 - e 17, OKT. 2018900 b b el
Frau Hildersperger Faclianwalt for Medtstnreeht
Lagerhausstrafie 20 A B i
52064 Aachen fir Raue und Vergaherecht
- i Dr. jur. Irene Gombert
Fathsnoiltin fr Stenertcht
Fackanwhldn flir Erbrecht
Dr. jur. Alexander Martius LL.M.
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fir Wirtschaftsprivats und Baurecht
Dr. jur. Frank Neuf
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£ . jur. Wolfgang Leister
PR - Nr.; 00386/14 * FaehRowalt Mr Arcitsrecht
Sakretariat: Sabina Senat Ferdy Braun
Durehwahl: -214, Fax: -284
e-mall: senst@stelnundpartner.de Hang-Peter Girlens
i fir Bau= und
1Z; FB 61/620-35065-2014 Dr. jur. Wilfried Boms *
Bebauungsplan Nr. 974 Kornelimiinster West/August-Macke-Strale  Dr.jur. Nils Anrens
hier: Einwendungen Sabing Orschler **
Bezug Ihr Schreiben vom 18.09.2018 Secbastian Hinze LLM. **
Timo Jansgen **
Sehr geehrte Frau Hildersperger, Dr. jur. Dieter Brammertz

Fachanvwalt fiie Arbaiteracht

y Klaudia Lukez-Bilrrig
der Beriicksichtigung der von uns vorgebrachten Anregungen im Weile-  pmnwsisn fir Famiisnrecht

Mediatorin

ren Verfahren sehen wir gerne entgegen.
Bjérn Semmrich **

far Bausund

Gleichwohl diirfen wir auf neuerliche Fehler der Offenlage hinwelsen: L :Ee, m;usm

Partnerschaftsgesellschaft

1. Von der offengelegten Markt- und Standortanalyse fehlen die Seiten mit beschraniter Berufshafung
AQ Ersen PR 1646

sieben und acht.

in Zusammenasbeit mit
Prof, Dr. Winfried Mischke

2. Aufgrund der im Rahmen der 1. Offenlage vorgebrachten Einwendungen zur Einfahrt der
Tiefgarage wurde diese ca. 3 m verlegt. Im Griinordnungsplan wurde diese Anderung nicht
bariicksichtigt.

Mit franndlichan Griikan

Stellungnahme der Verwaltung zu 17.

Das Standortgutachten wurde fur die Wiederholung der erneuten Offenlage als pdf zum 17.09.2018 ins Internet eingestellt.
Das pdf des Standortgutachtens ist im Internet vollstandig. Gleichzeitig wurde das pdf ausgedruckt und mit allen anderen
Unterlagen des Bebauungsplanes in dem Raum 400, im Verwaltungsgebdude am Marschiertor in einem Ordner 6ffentlich
ausgelegt. RegelmaRig werden die Unterlagen auf Beschédigung hin gesichtet, jedoch nur in Stichproben. Bei den Stich-
proben konnten keine Manipulationen festgestellt werden. Nach der Auslegung werden die Gutachten archiviert. Es fehlt
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tatsdchlich bei dem Standortgutachten das Blatt mit den Seiten 7 und 8. Es kann nicht rekonstruiert werden, wie und ab
wann die Seite nicht mehr in dem Ordner war.

Die offentliche Auslegung wird in den R&umen des Fachbereichs Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen durchgefiihrt, um
vor Ort und unmittelbar den Birgern und Birgerinnen qualifizierte Auskuntft erteilen zu kénnen. Im Offenlageraum sind eine
Telefonnummer, eine Internetseite und eine Raumnummer angegeben, so dass zu den Dienstzeiten jederzeit Fachpersonal
hinzugezogen werden kann. Bei Unklarheiten konnte somit jederzeit Riicksprache gehalten werden. Bei den fehlenden
Seiten handelt es sich um den allgemeinen Teil des Gutachtens, wie den Grenzen und den Einwohnerzahlen der Stadtbe-
zirke und die statistischen Bezirke. Trotz der fehlenden Seiten sind die Aussagen des Gutachtens zu dem konkreten Bau-
vorhaben einsehbar gewesen.

Der Griinordnungsplan ist ein informeller Plan, in dem die festgesetzten grinordnenden Manahmen tbersichtlich zeichne-
risch dargestellt sind. Der Griinordnungsplan wird fir den Satzungsbeschluss aktualisiert. Hierbei wird, dem Hinweis ent-
sprechend, die Tiefgaragenzufahrt verschoben.

- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zum Hinweis der fehlenden Seite zuriickzuweisen.
- Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zum Griinordnungsplan zu beriicksichtigen und den Griin-
ordnungsplan zu aktualisieren.

18. Offentlichkeit Schleckheimer StraRe, 18.10.2018

Aachen, 18.10.2018
Bebauungsplan Nr, 974 - KornelimUnster West / August-Macke-StraBe

Sehr geehrte Frau Hildersperger,
sehr geshrte Damen und Herren,

zunéchst méchte ich auf die rechtlichen Ausfiihrungen meines Bevollméchtigten Herrn RA Dr. Schidlowski,
mit Schreiben vom 16.10.2018 verwelsen,

Darlber hinaus mochte ich auf folgendes hinweisen:

= Im Offenlageraum im Verwaltungsgeb&éude Am Marschiertor hangt folgender Hinweis aus: ,Alle hier
ausgestellten Unterlagen finden Sie auch im Internet: www.aachen.de/bauleitplanung". Dies ist je-
doch falsch. Die Im Raum ausliegenden Unterlagen sind nicht alle im Internet vertffentlicht. Im Inter-
net nicht veroffentlich sind:
o Gutachterliche Stellungnahme zu der verkehrlichen Situation, der IGEPA Verkehrstechnik
GmbH, Stand 23.09.2016
o Schalitechnisches Prognosegutachten, der Graner + Partner Ingenieure, Stand 18,10.2016

Der Einsehende, der sich somit auf den Hinweis im Offenlageraum, dass alle hier ausgesteliten Un-
terlagen im Internet zu finden sind, verldsst, erhélt nicht Einblick in alle im Raurn tatséchlich auslie-
genden Unterlagen.

= In der &ffentlichen Bekanntmachung der Stadt Aachen vom 27.08.2018 steht im vorletzten Absatz,
ndass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bel der Beschlussfassung tber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan unberticksichtigt bleiben kénnen." Insofern ist unklar, ob es sich um ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan oder um einen Angebotsbebauungsplan handslt,

Stellungnahme der Verwaltung zu 18.

Es gelten die Gutachten aus 2018, die mit der Wiederholung der erneuten Offenlage offen gelegt wurden. Die Gutachten
aus 2016 sind nicht mehr relevant fiir die Beurteilung der Umweltbelange. Sie wurden auch nicht bei der erneuten und auch
nicht bei der Wiederholung der erneuten Offenlage ausgelegt. Im Offenlageraum als auch im Internet sind die gleichen
Schall- und Verkehrsgutachten aus 2018 eingestellt gewesen.
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Am 27.08.2018 hat es zu dem Planverfahren keine offentliche Bekanntmachung gegeben. Bei der 6ffentlichen Bekanntma-
chung am 06.09.2018 zur Wiederholung der erneuten Offenlage wird in der Uberschrift und in den weiteren drei Absétzen
der Begriff Bebauungsplan verwendet. Lediglich im letzten Absatz steht der Begriff ,vorhabenbezogener” Bebauungsplan
und ist damit offensichtlich als redaktioneller Fehler erkennbar. Der Zweck der Bekanntmachung - die AnstoRBwirkung und
die Herstellung der Offentlichkeit — wird durch den redaktionellen Fehler nicht beriihrt.

- Die Verwaltung empfiehlt die Eingabe zuriickzuweisen.
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MaRnahmen:

(1) Gebuschpflanzung aus heimischen Straucharten (z.B. WeiRdorn,
Hasel, Gewohnlicher Schneeball, Pfaffenhitchen, Roter Hartriegel
und Gewohnliche Heckenkirche).

Die Straucher sollen gruppenweise gepflanzt werden.

(2) Gebuschpflanzung aus heimischen Straucharten (z.B. WeiRdorn,
Hasel, Gewohnlicher Schneeball, Pfaffenhitchen, Roter Hartriegel
und Gewohnliche Heckenkirche) und mind. 6 Hochstamme (z.B.
Feldahorn, Sommerlinde, Gewohnliche Esche)

(3) Intensive Begrinung der Tiefgarage aullerhalb der Uberbaubaren
Flachen mit einer standortgerechten Vegetation. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 50 cm betragen.

(4) Extensive Begrunung von Flachdachern mit einer standortgerechten
Vegetation auf mindestens 350 gm. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm betragen.

STADT AACHEN

Bebauungsplan Nr. 974 -Kornelimunster West-
Schleckheimer StralRe / August-Macke-Strae

Grungestaltungsplan
Gemarkung Kornelimunster, Flur 1

08.11.2018
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