Die Oberblrgermeisterin Sta.dt a.a.Chen

Vorlagenummer: FB 61/1014/WP18
Offentlichkeitsstatus: offentlich
Datum: 22.07.2024

Erlass einer Satzung tUber ein besonderes Vorkaufsrecht gem. § 25
BauGB im Stadtbezirk Aachen-Mitte fiir die dstliche Innenstadt

Vorlageart: Entscheidungsvorlage

Federfiihrende Dienststelle: FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Beteiligte Dienststellen:

Verfasst von: DEZ Ill, FB 61/400, FB 61/500

Ziele: keine Klimarelevanz

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
25.09.2024  Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anh6rung/Empfehlung
26.09.2024  Planungsausschuss Anh6rung/Empfehlung
09.10.2024  Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir die im Geltungsbereich
befindlichen Grundstiicke im Stadtbezirk Aachen-Mitte in der dstlichen Innenstadt eine Satzung zur Ausiibung
eines besonderen gemeindlichen Vorkaufsrechts gemaR § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu beschliefien.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fir die im Geltungsbereich
befindlichen Grundstlcke im Stadtbezirk Aachen-Mitte in der ostlichen Innenstadt eine Satzung zur Austbung
eines besonderen gemeindlichen Vorkaufsrechts gemaR § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB zu beschliefien.

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beschlieRt zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur die im Geltungsbereich
befindlichen Grundstiicke im Stadtbezirk Aachen-Mitte in der 6stlichen Innenstadt eine Satzung zur Austibung
eines besonderen gemeindlichen Vorkaufsrechts gemaR § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

Vorlage FB 61/1014/WP18 der Stadt Aachen Fassung vom 11.09.2024 Seite: 1/5



Finanzielle Auswirkungen:

JA NEIN
X
Investive Ansatz Fortgeschrieben | Ansatz 20xx | Fortgeschrieben |Gesamtbedarf| Gesamt-

Auswirkungen 20xx er Ansatz 20xx ff. er Ansatz 20xx ff. (alt) bedarf (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0

+ Verbesserung / 0 0

- Verschlechterung

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

konsumtive Ansatz Fortgeschrieben | Ansatz 20xx | Fortgeschrieben | Folge-kosten | Folge-kosten
Auswirkungen 20xx er Ansatz 20xx ff. er Ansatz 20xx ff. (alt) (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
Sachaufwand 0 0 0 0 0
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
Nerscscharing 0 0
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden  ausreichende Deckung vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
Keine
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Klimarelevanz:

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)
Zur Relevanz der MaRnahme fiir den Klimaschutz
Die MaRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:
gering mittel grof3 nicht ermittelbar

X

Zur Relevanz der Mafinahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die Manahme hat folgende Relevanz:
keine positiv negativ nicht eindeutig
X

GroRenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die Manahme ist (bei positiven MalRnahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grof® mehr als 770 t/ Jahr (Uber 1% des jéhrl. Einsparziels)

Die Erhéhung der CO,-Emissionen durch die Manahme ist (bei negativen Mafinahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groR mehr als 770 t/ Jahr (liber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusétzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
vollstandig

uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)
nicht

X| nicht bekannt
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Erlauterungen:

1. Anlass und Ziel

Anlass fir die Aufstellung einer Vorkaufsrechtssatzung ist die stadtebauliche Entwicklung der dstlichen
Innenstadt Aachens mit den laufenden vorbereitenden Untersuchungen ,Ostliche Innenstadt* nach § 141
Baugesetzbuch (BauGB) fiir eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme. Zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung soll in diesem Bereich eine Vorkaufsrechtssatzung beschlossen werden, um
stadtebauliche MalRnahmen umsetzen zu kénnen.

Die Ziele der Stadt Aachen gehen aus dem Einleitungsbeschluss der vorbereitenden Untersuchungen vom
04.11.2021 und dem Beschluss (iber die vorlaufigen Sanierungsziele vom 23.05.2024 hervor.

2. Uberblick

In der Vorlage zum Sachstandsbericht und den vorlaufigen Sanierungszielen der vorbereitenden Untersuchungen
in der Ostlichen Innenstadt wird die Situation dort wie folgt beschrieben:

Die ostliche Innenstadt gehort einerseits zu den am stérksten frequentierten Teilen der Stadt und steht damit in
besonderer Weise in der 6ffentlichen Wahrnehmung. Sie ist andererseits auch einer der am vielféltigsten
genutzten Stadtteile und wurde in den vergangenen Dekaden in einzelnen Lagen stark durch den (liberdrtlichen
und nun in einer Krise befindlichen) Einzelhandel, aber auch durch Nutzungen gepragt, die sich in ihrer
raumlichen Uberlagerung (zum Beispiel im Hinblick auf Sicherheit, Sauberkeit und Ordnung) als problematisch
abzeichnen. Dariber hinaus treten hier auch die Fragen des Klimaschutzes und der Anpassung an den
Klimawandel Gberdurchschnittlich stark in den Vordergrund.

Diesen (sich abzeichnenden) negativen Entwicklungen begegnet man am erfolgversprechendsten mit einem
gemeinsamen, abgestimmten Vorgehen zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten Stakeholder*innen
(Immobilieneigentiimer*innen, Gewerbetreibende, Bewohner*innen und Nutzer*innen). Bestandteil der
vorbereitenden Untersuchungen ist daher neben ihrer rechtssicheren Erarbeitung auch ein
Kommunikationskonzept. Insbesondere die Veranstaltungen mit Immobilieneigentiimer*innen haben groRRe
Resonanz erfahren.

Thematisch beschréanken sich die vorbereitenden Untersuchungen dabei keineswegs nur auf bauliche Fragen im
engeren Sinne (Substanzschwachen), sie sollen auch beantworten, ob das Untersuchungsgebiet oder einzelne
Lagen die Funktionen erfiillen konnen, die ihnen jetzt oder in Zukunft voraussichtlich obliegen
(Funktionsschwéchen). Es zeichnet sich ab, dass mit Blick auf die grofen Trends wie die Krise des
Einzelhandels, den Klimawandel und die Mobilitatswende sowie die jetzt schon identifizierbaren
Nutzungskonflikte der Schwerpunkt der stadtebaulichen Missstande bei den Funktionsschwachen liegen wird.

Raumlich und inhaltlich sind die Vorbereitung und die mégliche Durchfiihrung von Sanierungsmafinahmen Teil
des Zukunftsprozesses ,Innenstadtmorgen® (vgl. u.a. Vorlage FB 01/0161/WP18, FB 01/0384/WP18) und sollen
dazu beitragen, Aachen als gerechte, mutige und vielfaltige Stadt weiterzuentwickeln.

3. Rechtliche Situation

Der Planungsausschuss leitete mit Beschluss vom 04.11.2021 (Vorlage FB 61/0248/WP 18) fir das ca. 44,7 ha
grolle Gebiet der ostlichen Innenstadt vorbereitende Untersuchungen nach § 141 Baugesetzbuch fur eine
stadtebauliche Sanierungsmafinahme ein. Am Ende dieser vorbereitenden Untersuchungen steht die
Entscheidung des Rates der Stadt Aachen darlber, ob und in welcher Weise mithilfe der Instrumente des
besonderen Stadtebaurechts stadtebauliche Missstande behoben werden sollen.

In dieser Untersuchungszeit besteht die Gefahr, dass Bauvorhaben oder Grundstlcksverkéufe das Erreichen der
sich abzeichnenden Sanierungsziele gefahrden oder wesentlich erschweren.

Wahrend die vorlaufigen Sanierungsziele durch die Méglichkeit der Zuriickstellung von Bauvorhaben um 12
Monate wéhrend der vorbereitenden Untersuchungen bereits vor problematischen baulichen Entwicklungen
geschiitzt werden kénnen, entstehen allein durch den Einleitungsbeschluss keine liegenschaftlichen Sicherungs-
oder Steuerungsinstrumente.
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Die Arbeitshilfe ,Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen® des Landes NRW aus dem Jahr 2019 empfiehlt daher
den Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen. Beim
Einleitungsbeschluss der vorbereitenden Untersuchungen fir die Ostliche Innenstadt im November 2021
(Vorlage FB 61/0248/WP18) wurde darauf mit Blick auf das im Rahmen der bestehenden Sanierungssatzung
LInnenstadt* fir ein férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet bereits geltende allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24
Abs. 1 Nr. 3 verzichtet.

Am 23.04.2024 hat das Oberverwaltungsgericht Miinster im Zuge des Urteils liber die Sanierungssatzung
Altstadtquartier Biichel (1. Anderungssatzung im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet "Innenstadt" der Stadt
Aachen flr das Teilgebiet "Altstadtquartier Biichel" vom 21.06.2022) ebenjene Sanierungssatzung ,Innenstadt
(Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt* vom 08. Okt. 2002 (in der Fassung
des 1. Nachtrages vom 16.03.2015)) ebenfalls als unwirksam bewertet.

Gegen das Urteil wurde eine Nichtzulassungsbeschwerde eingelegt, der das Oberverwaltungsgericht nicht
abgeholfen hat. Uber die Nichtzulassungsbeschwerde hat das Bundesverwaltungsgericht zum Redaktionsschluss
dieser Vorlage noch nicht entschieden. Mithin ist das Urteil des Oberverwaltungsgerichts noch nicht rechtskraftig,
die Satzungen gelten bis auf Weiteres fort.

Vorsorglich fiir den Fall der Rechtskraft des Urteils (und den Wegfall des allgemeinen sanierungsrechtlichen
Vorkaufsrechts) soll daher fiir den Bereich der vorbereitenden Untersuchungen in der dstlichen Innenstadt eine
eigenstandige Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB erlassen werden.

Der Untersuchungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen fur die dstliche Innenstadt grenzt im Westen an
den ca. 2,7 ha grofRen Untersuchungsbereich der am 20.06.2024 erneut eingeleiteten vorbereitenden
Untersuchungen Altstadtquartier Biichel an. Auch fiir diesen Bereich soll parallel eine Vorkaufsrechtssatzung
erlassen werden (vgl. Vorlage FB 61/1013/WP18).

4, Vorlaufige Sanierungsziele

Die vorlaufigen Sanierungsziele wurden vom Planungsausschuss am 23.05.2024 beschlossen und sind dieser
Vorlage in der Anlage 3 erneut beigefligt.

5. Klimanotstand

Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der Beschlusse hinsichtlich
der Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte dargestellt werden, um den Gremien bei der
Entscheidungsfindung zu helfen. Durch den Erlass einer Vorkaufsrechtsatzung sind keine Auswirkungen auf die
Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte zu erwarten.

6. Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt fir das Plangebiet im Stadtbezirk Aachen Mitte zur Sicherung der oben genannten
aktuellen planerischen Ziele den Erlass der Satzung (iber ein besonderes Vorkaufsrecht.

Anlage/n:
1 - Anlage 1 - Satzungstext (6ffentlich)

2 - Anlage 2 - Ubersichtsplan mit Geltungsbereich und Flurstiicksliste (6ffentlich)

3 - Anlage 3 - Vorlaufige Sanierungsziele (6ffentlich)
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