Der Oberblrgermeister Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr: FB 61/0170/WP17
. . Status: offentlich
Federfiihrende Dienststelle: AZ: 35040-2013
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Datum: 07.04.2015
Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser: Dez. Il / FB 61/200

I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Weststrale

hier:

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

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

- vereinfachte Anderung

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

06.05.2015 BO Anhorung/Empfehlung
07.05.2015 PLA Anhérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

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

Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.
Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange den Bebauungsplan
gemal § 4 a Abs. 3 wie folgt vereinfacht zu andern:

e Im Plangebiet ist auf der im Bebauungsplan mit *3 markierten Flache Antiquitdtenhandel

mit einer Verkaufsflache von maximal 400 m? zulassig.

AuRerdem empfiehlt sie dem Rat, die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden zur
offentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.
Sie empfiehlt dem Rat, die so gednderte |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 Weststralke

gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.

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

Auslegung zur Kenntnis.
Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange den Bebauungsplan
gemal § 4 a Abs. 3 wie folgt vereinfacht zu andern:

e Im Plangebiet ist auf der im Bebauungsplan mit *3 markierten Fldche Antiquitdtenhandel

mit einer Verkaufsflache von maximal 400 m? zul&ssig.

AuRerdem empfiehlt er dem Rat, die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden zur
offentlichen Auslegung, die nicht berlicksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.
Er empfiehlt dem Rat, die so geanderte |I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 WeststraRe

gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlief3en.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens

Der Bebauungsplan Nr. 896 wurde aufgestellt, um die Verkaufsflachen und Sortimente im Plangebiet
zu steuern bzw. zu reglementieren und den vorhandenen Gewerbestandort zu sichern. Dieses Ziel
verfolgt auch weiterhin die I. Anderung des Bebauungsplanes. Aufgrund veranderter
Rahmenbedingungen soll jedoch der Erweiterungsspielraum der vorhandenen Discounter auf 1000 m?

Verkaufsflache vergrofRert werden.

Der Planungsausschuss fasste am 25.09.2014 den Anderungs- und Offenlagebeschluss nach
vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 24.09.2014.
Der Entwurf der |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 — Weststralke — einschlieBlich Begriindung

und schriftlicher Festsetzungen lag aus in der Zeit vom 27.10.2014 bis einschlief3lich 28.11.2014.

2. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
Wiahrend der Offentlichen Auslegung gingen seitens der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen von
Birger/innen ein.

In der ersten Stellungnahme wurde angeregt, auf Verkaufsflichenerweiterungen zu verzichten, um die
Verkehrssituation im Bereich Weststralie nicht weiter zu verschlechtern. Die Verwaltung schlagt vor,
dieser Anregung nicht zu folgen. Die Griinde sind in der Abwagung der Offentlichkeitsbeteiligung

dargelegt.

In der zweiten Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass eine seit langem bestehende
Einzelhandelsnutzung (Antiquitdtenhandel) im Bebauungsplan nicht bertcksichtigt wurde. Da dieses
Sortiment zentrenrelevant ist, ware dieser Betrieb Uber den Bestandsschutz hinaus nicht mehr
zuldssig. Nach Prifung der Genehmigungslage, schlagt die Verwaltung vor, dieser Anregung zu
folgen. Der Betrieb befindet sich seit Jahrzehnten im Plangebiet und sollte deshalb auch kinftig
gesichert werden. Aufgrund des speziellen Sortimentes sind negative Auswirkungen auf benachbarte
Versorgungsbereiche nicht zu beflirchten. Die Griinde sind ebenfalls in der Abwagung der
Offentlichkeitsbeteiligung dargelegt.

Da durch diese Anderung der schriftlichen Festsetzungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, kann sie im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Dem von der Anderung betroffenen Eingabesteller bzw. Eigentiimer wurde der Anderungsvorschlag
zugeschickt und zur Stellungnahme innerhalb einer Frist aufgefordert.

Es wurde erneut eine Stellungnahme eingereicht. Diese enthalt die Forderung, keine
Einschrankungen bezlglich des Sortiments vorzunehmen, sondern grundsatzlich fir das betreffende
Grundstiick Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzulassen. Die
Verwaltung schlagt vor, dieser Anregung nicht zu folgen. Die Griinde sind in der Abwagung der

Offentlichkeitsbeteiligung dargelegt.

3. Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB
Parallel wurden 12 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt, zwei
davon haben eine Anregung zur Planung abgegeben.
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Beide Eingaben kritisieren die durch die Bebauungsplananderung ermoglichte Erweiterung der beiden
Discounter, da diese Uber einen zur Sicherung des Bestandes notwenigen geringfligigen
Erweiterungsspielraum hinausgehe.

Die Verwaltung schlagt vor, diesen Anregungen nicht zu folgen. Die Eingaben der Behorden sowie
Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls als Anlage (Abwagungsvorschlag

Behorden) beigefigt.

4. Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Durch die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 WeststraRe soll der vorhandene
Gewerbestandort an der WeststralRe gesichert werden. Darlber hinaus soll eine weitere Zunahme von
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Betrieben vermieden werden zum
Schutz der benachbarten Versorgungszentren. Der Erweiterungsspielraum der beiden im Plangebiet
vorhandenen Discounter soll erhdht werden, da diese wesentlich zur Versorgung der angrenzenden

Wohngebiete beitragen.

Als Ergebnis der Offenlage empfiehlt die Verwaltung, die schriftlichen Festsetzungen durch
nachfolgende Ergéanzung der im Plangebiet zulassigen Verkaufsflachen und Sortimente wie folgt

vereinfacht zu andern:

Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick | Verkaufsfliche | zuldssige Sortimente

(maximal)
*3 Aachen 10 467, 190, 400 m? | Kunstgegenstande, Bilder,
184, 548, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
824 Briefmarken, Minzen, Geschenkartikel
(WZ 47.78.3)
Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ
47.79)

Die Verwaltung empfiehlt, fir die so gednderte |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 —

WeststralRe - den Satzungsbeschluss zu fassen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Rechtsplan

Schriftliche Festsetzungen

Begrindung

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

N o oo o=

Abwagungsvorschlag Behérden
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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896
WeststraRe
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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896
Weststralle




l. Anderung
Bebauungsplan Nr. 896

Weststralle
(nur schriftliche Festsetzungen)

M 1:1000 EL_mmm mmm mm Geltungsbereich
* 1 siehe schriftliche Festsetzungen

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am

gemal § 2 (1) und § 1 (8) BauGB beschlossen, den Be-
bauungsplan Nr. 896 im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB zu &ndern und die Anderung gemaf § 3 (2)
BauGB o6ffentlich auszulegen.

Aachen, den

Der Oberbiirgermeister

Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom bis

Der Oberbirgermeister

Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge-
andert worden. Die Anderungen sind eingetragen.
Der geanderte Plan hat gemaf § 4a (3) BauGB in
Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit

vom bis

offentlich ausgelegen.

Aachen, d
Der Oberbirgermeister
Dieser Plan ist gemaf § 10 (1) BauGB vom Rat
der Stadt Aachen am als Satzung

beschlossen worden.

Aachen, den

Der Oberburgermeister

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan den Ratsbeschliissen entspricht
und dass alle Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet
worden sind.

Aachen, den

Oberblrgermeister

Dieser Plan ist gemaf} § 10 (3) BauGB mit der am
erfolgten Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

Aachen, den

Der Oberbiirgermeister




FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister Sta.dt aa.Chen

Schriftliche Festsetzungen

Zur |. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 896
Weststrale

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fiir den Bereich zwischen WeststraRe, HalifaxstraRe und Bahnanlagen

Lage des Plangebietes

Seite 1/7

7 von 37 in Zusammenstellung



|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Schriftliche Festsetzungen
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

gemalR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

1. GemaR § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe sowie Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
nach der Aachener Sortimentsliste (Marz 2011) nicht zulassig.

2. GemaR § 9 (2a) BauGB werden fir die mit *(Ziffer) markierten und durch Lagebezeichnung definierten Teile
(Grundstiicke) des raumlichen Geltungsbereiches abweichende Festsetzungen getroffen. Einzelhandelsbetriebe
mit den nachfolgend aufgefiihrten Sortimenten und den jeweils zugeordneten maximalen Verkaufsflachen sind

zulassig:
Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick | Verkaufsflache zulassige Sortimente
(maximal)
*1 Aachen 10 | 455 1.000 m? | nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem

Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten von
maximal 20% (WZ-Nr. 47.11)

*2 Aachen 10 867 1.000 m? | nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem
Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten von
maximal 20% (WZ-Nr. 47.11)

*3 Aachen 10 | 467, 190, 400 m? | Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
184, 548, Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen,
824 Geschenkartikel (WZ 47.78.3)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)

Die Liste der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Aachen (2011) und die Klassifikation
der Wirtschaftszweige nach dem Statistischen Bundesamt (WZ 2008) sind in der Anlage beigefiigt.

3. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten darf der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache betragen.

4. Im Plangebiet konnen gem. § 1 (9) BauNVO Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen

ausnahmsweise zulassig sein, wenn

- die Art der Waren bzw. Sortimente in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver-
und Bearbeitung der Produkte oder von Reparatur- und Serviceleistungen stehen, die Lage im
raumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet ans&ssigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieb
steht und

- der Umfang der Verkaufsflache nicht groRer als 20 % der gesamten Nutzflache der entsprechenden
Betriebsart ist und 200 m? nicht iberschreitet.

Hinweis

Im Plangebiet befinden sich im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen die Altstandorte AS 291 bis AS 295
sowie AS 903 und AS 2895. Weiterhin findet sich noch die Eintragung von zwei Altablagerungen AA 9754 und AA 9947.
Hier sind bei baulichen Veranderungen im Rahmen des Bauantragsverfahrens entsprechende Untersuchungen
vorzunehmen.
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Schriftliche Festsetzungen
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

Anlagen zu den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 896

1. Einzelhandel

1.1 Sortimentsliste der Stadt Aachen (6/2008)

1.2 Auszug Klassifikation der Wirtschaftszweige (Statistisches Bundesamt, WZ 2003)
Anlage 1.1

Sortimentsliste Aachen - nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
In Anlehnung an das Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes WZ 2008

Nahversorgungsrelevante Sortimente

. Lebensmittel, Getranke
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, Getranke* und
Tabakwaren (WZ 47.11)
Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranke* und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
(WZ 47.2)

. Drogerie, Kosmetik
Drogerieartikel (WZ 47.75)
Hygieneartikel (WZ 47.75), einschlieBllich Putz- und Reinigungsmittel (WZ 47.78.9)

. Apotheken (WZ 47.73)
. Schnittblumen und kleine Topfpflanzen (WZ 47.76.1)
. Grundbedarf Schreibwaren (WZ 47.62.2)

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

Zentrenrelevante Sortimente

. Biicher (WZ 47.61)

. Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf (WZ 47.62)
. Bekleidung, Wasche (Damen-, Herren-, Kinderkonfektion) (WZ 47.71)
. Schuhe, Lederwaren (WZ 47.72)

. Medizinische und orthopadische Artikel (WZ 47.74)

. Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

. Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)

. Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel (47.59.9)
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Schriftliche Festsetzungen
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

. Haushaltsgegenstiande
Nicht elektronische Haushaltsgerate, Koch-, Brat-, und Tafelgeschirre, Schneidwaren,
Bestecke (WZ47.59.9)

. Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltwaren
Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)
Kommunikationselektronik (WZ 47.42)
Computer, Computerzubehdr (WZ 47.41)
Elektrohaushaltwaren (Elektrokleingerate) (WZ 47.54)

. Foto, Optik
Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)

. Kunst, Antiquitaten
Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen,
Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
Antiquitaten und Gebrauchtwaren (WZ 47.79)

. Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren), Einrichtungszubehor (ohne Mébel),
Stoffe, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten (WZ 47.51)
Gardinen, Vorhange, Dekorationsstoff, dekorative Decken (WZ 47.53)

. Spielwaren, Bastelartikel (WZ 47.65)

. Musikalienhandel
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

. Uhren, Schmuck (WZ-Nr. 47.77)

. Sportartikel
Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote,
Yachten) (WZ 47.64.2)
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896

Schriftliche Festsetzungen

Weststralle Fassung vom 10.03.2015
Anlage 1.2
;:ga WZ 2008 - Bezeichnung I1SIC
K (a. n. g. = anderweitig nicht genannt) Rav. &
ode
47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)

47.1 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (in Verkaufsriumen)
47.11 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs- und 4711
Genussmittel, Getrinke und Tabakwaren
47111 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken und Tabakwaren,
ohne ausgepragten Schwerpunkt
47112 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungs-
und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
47.19 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art 4719
47191 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art {shne Nahrungsmittel)
47192 Einzelhandel mit Waren verschiedener Ant, Hauptrichtung Nicht-Nahrungsmittel
47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken und Tabakwaren
(in Verkaufsraumen)
47.21 Einzelhandel mit Obst, Gemiise und Kartoffeln AF21*
47.21.0  Einzelhandel mit Obst, Gemiise und Kartoffeln
47.22 Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren AF21*
47.22.0  Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren
47 23 Einzelhandel mit Fisch, Meeresfriichten und Fischerzeugnissen &F21*
47.23.0  Einzelhandel mit Fisch, Meeresfriichten und Fischerzeugnissen
4F 24 Einzelhandel mit Back- und Siitwaren &F21*
47 240  Einzelhandel mit Back- und Siitwaren
47.25 Einzelhandel mit Getrénken 4722
47 250  Einzelhandel mit Getrédnken
47.26 Einzelhandel mit Tabakwaren 4723
47.26.0  Einzelhandel mit Tabakwaren
4729 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln &F21*
47200 Sonstiger Einzelhandel mit Hahrungs- und Genussmitteln
WZ
2008 WZ 2008 - Bezeichnung I1SIC
Kode (3. n. g. = anderweitig nicht genannt) Rav. &
47.3 Einzelhand el mit Motorenkraftstoffen (Tankstellen)
4730 Einzelhandel mit Motorenkraftstoffen (Tankstellen) 4730
47301 Einzelhandel in fremdem Mamen mit Motorenkraftstoffen (Agenturtankstellen)
47302 Einzelhandel in eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen (Freie Tankstellen)
47 .4 Einzelhandel mit Gerdten der Informations- und Kommunikationstechnik
(in Verkaufsraumen)
47 .41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software A741
A7 410 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
A7 &2 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten &741*
47 420 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
47 43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik 4742
47 430 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.5 Einzelhandel mit sonstigen Haushaltsgerdten, Textilien, Heimwerker- und
Einrichtungsbedarf (in Verkaufsraumen)
4751 Einzelhandel mit Textilien 4751
47.51.0  Einzelhandel mit Textilien
4752 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf 4752
47521 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g.
47.52.3 Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
4753 Einzelhandel mit Vorh@ngen, Teppichen, Fuibodenbeldgen und Tapeten 4753
47.53.0  Einzelhandel mit Vorh@ngen, Teppichen, Fubodenbeldgen und Tapeten
47 54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten ATSO
47 540 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
47 .50 Einzelhandel mit Mébeln, Einfichtungsgegenstdnden und sonstigem Hausrat AF5O
47.501 Einzelhandel mit Wohnmabeln
47502 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
47509 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g.
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896

Schriftliche Festsetzungen

Weststralle Fassung vom 10.03.2015
2.':53 WZ 2008 - Bezeichnung ISIC
Kode (a. n. g. = anderweitig nicht genannt) Rev. &

47.6 Einzelhandel mit Verlagsprodukten, Sportausristungen und Spielwaren
(in Verkaufsrauman)

47.61 Einzelhandel mit Biichem A761*

47.61.0  Einzelhandel mit Biichem

4762 Einzelhandel mit Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf ATE1*

47621 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

47622 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln

4763 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragem 4762

47.63.0  Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrigern

47 64 Einzelhandel mit Fahmadern, Sport- und Campingartikeln 4763

476461 Einzelhandel mit Fahmadern, Fahrradteilen und -zubehér

47 642 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel)

4765 Einzelhandel mit Spielwaran 4764

47.65.0  Einzelhandel mit Spielwaren

47,7 Einzelhandel mit sonstigen Giitern (in Verkaufsriumen)

4771 Einzelhandel mit Bekleidung ATT1*

47 71.0  Einzelhandel mit Bekleidung

a7 72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren L

47721 Einzelhandel mit Schuhen

47 722 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck

4773 Apotheken &FF2

47730  Apotheken

47 T& Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln AFFI*

A7 T40 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéddischen Artikeln

4775 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpflegemitteln AFFI*

AT TS0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln

zgga: WZ 2008 - Bezeichnung ISIC
Kode (a. n. g. = anderweitig nicht genannt) Rev. &

AT F6 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, 5dmereien, Dilngemitteln, zoologischem &FFI*
Bedarf und lebenden Tieren

47 761 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, 5dmereien und Diingemitteln

47 762 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

4777 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck &7 73

47.77.0  Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

4778 Sonstiger Einzelhandel in Verkaufsrdumen (ghne Antiguitdten und A7FI*
Gebrauchtwaren)

47781 Augenoptiker

47 7B.2  Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen {ohne Augenoptiker}

47 FB3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen
Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikeln

47 789  Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrdumen)

4770 Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaran 4774

47701 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

47 FR2 Antiguariate

47 7292  Einzelhandel mit sonstigen Gebrauchtwaren

47.8 Einzelhandel an Verkaufsstanden und auf Markten

47.B1 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrinken und Tabakwaren an 4781
Verkaufsstinden und auf Markten

47 81.0  Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken und Tabakwaren an
Verkaufsstinden und auf Markten

47 B2 Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung und Schuhen an Verkaufsstanden und 4782
auf Markten

47.82.0  Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung und Schuhen an Verkaufsstinden und
auf Markten

47 B9 Einzelhandel mit senstigen Gitern an Verkaufsstinden und auf Markten 4789

47 B0  Einzelhandel mit sonstigen Giltern an Verkaufsstdnden und auf Markten

12 von 37 in Zusammenstellung
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896

Schriftliche Festsetzungen

Weststrale Fassung vom 10.03.2015
Wz
WZ 2008 - Bezeichnung ISIC
2008 . \
(a. n. g. = anderweitig nicht genannt) Rev. &
Kode
47.9 Einzelhandel, nicht in Verkaufsriumen, an Verkaufsstinden oder auf Markten
4701 Versand- und Internet-Einzelhandel 4701
479011 Versand- und Internet-Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen und
Lederwaren
470189 Sonstiger Yersand- und Intemet-Einzelhandel
4799 Sonstiger Einzelhandel, nicht in Verkaufsraumen, an Verkaufsstinden oder auf 47 a9
Méarkten
47001 Einzelhandel vom Lager mit Brennstoffen
47 009 Sonstiger Einzelhandzl . n. g {nicht in Verkaufsriumen)
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Begriindung
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1.  Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache, die im Norden begrenzt wird durch die Bahntrasse, im Siiden durch die
Weststralle und im Westen durch die HalifaxstralRe. Das Gebiet ist gepragt durch eine heterogene Nutzungs- und
Baustruktur mit gewerblicher Nutzung, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben und einem geringen Wohnanteil.
Das Gebiet ist erschlossen (ber die WeststraRe, die ber die Lennéstrale und die Welkenrather Strafle an die Vaalser
StraBe angebunden ist. Dabei bildet die Weststrale eine deutliche Zasur zwischen dem gewerblich geprégten Bereich
entlang der Bahntrasse und der mischgebietstypischen Nutzung entlang der Vaalser Stralle. Im Kreuzungsbereich
Vaalser StralRe / Weststrafle / HalifaxstralRe befindet sich ein groRflachiger Verbrauchermarkt und weitere Fachmarkte.
Die Bahnlinie bildet eine Grenze zum nérdlich gelegenen Wohngebiet Horn.

1.2.  Regionalplan
Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen aus dem Jahr 2003 mit Ergénzungen
(Stand April 2013) wird der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

1.3.  Flachennutzungsplan (FNP)
Im Flachennutzungsplan der Stadt Aachen 1980 ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache, gemischte Bauflache
sowie als Flache fur Bahnanlagen dargestellt.
Der Vorentwurf des derzeit in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes (Stand 2014) stellt die Flache als
gewerbliche Bauflache dar; entlang der Bahnlinie ist eine Griinflache (Kleingartenanlage) dargestellt.

1.4.  Bestehendes Planungsrecht
Seit 2008 besteht fiir das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 896 - Weststrale -. Dieser Bebauungsplan wurde auf
Grundlage des § 9 (2a) BauGB zur Steuerung des Einzelhandels aufgestellt.

1.5.  Einzelhandelskonzepte
Als Ubergeordnetes Konzept empfiehlt das Stadteregionale Einzelhandelskonzept Aachen (STRIKT; BBE 2007;
aktualisiert 2010), grofflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen
anzusiedeln. AuRerhalb der Zentren ist ein ausreichender Einwohnerbesatz bzw. Kaufkraft nachzuweisen, um eine
Schéadigung benachbarter Zentren ausschlieen zu konnen.
Dies entspricht auch der landesplanerischen Zielsetzung (Sachlicher Teilplan Grofflachiger Einzelhandel, 2013).

Entsprechend dieser Vorgaben wurde flr die Stadt Aachen ein Zentren- und Nahversorgungskonzept erstellt, das der Rat
der Stadt Aachen am 10.09.2008 beschlossen hat. 2011 wurde das Konzept aktualisiert. Der Ratsbeschluss erfolgte am
08.06.2011.

Inhalt des Konzeptes ist es, zur generellen Starkung des Einzelhandelsstandortes Aachen und zur Sicherung der
gewachsenen Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen, MaRnahmen zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels zu
ergreifen. Eine dieser MalRnahmen stellt dieses Bebauungsplanverfahren dar.

Nach diesem Konzept ist der Ansiedlungsraum fiir gro¥flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten das
Hauptzentrum Aachen (City-Aachen) sowie die Stadtteilzentren Burtscheid, Elsassstrafie, Brand und Eilendorf.
Ansiedlungsorte fur (groBflachige) Lebensmittelmérkte sind neben dem Hauptzentrum und den Stadtteilzentren die
Nahversorgungszentren. In Bezug auf das Plangebiet sind die néchstgelegenen Zentren das Aachener Hauptzentrum
und das Nahversorgungszentrum Steppenberg / Kullen.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept sind weiterhin die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von
Lebensmittelmarkten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche festgelegt. Bedingung ist, dass eine ausreichende
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Begriindung
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

Kaufkraft im Einzugsbereich vorliegt sowie der Einzugsbereich sich nicht wesentlich mit den Einzugsbereichen der
nachstgelegenen Zentren Uberschneidet.

Im Konzept sind auflerdem die Umgrenzungen der Zentren sowie deren Einzugsbereiche festgelegt.

Bestandteil des Konzeptes ist weiterhin eine Sortimentsliste fir die Stadt Aachen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Das Plangebiet ist ein Uberwiegend gewerblich orientierter Standort. Durch seine gute Anbindung an das ortliche und

uberortliche Strallennetz, ist der Standort zunehmend attraktiv geworden flr Einzelhandelsnutzungen. Die Nahe zur
hollandischen Grenze ist ein zusétzlicher Standortvorteil. Demnach ist der Einzelhandelsstandort iberwiegend
autoorientiert.

Derzeit befinden sich im Plangebiet zwei Lebensmitteldiscounter (Lidl und Aldi), ein Antiquitdtenhandel, ein Mdbel-, ein
Parkett- und ein Maschinenhandel, ein Getranke- und ein Zoofachmarkt. Die (ibrigen Nutzungen setzen sich zusammen
aus produzierendem Gewerbe, Handwerksbetrieben, Dienstleistungen und GroRhandel.

Der Einzelhandelsstandort wird erganzt durch den aulerhalb des Plangebietes liegenden grofflachigen Vollsortimenter
an der Vaalser Stralte mit einer Verkaufsflache von ca. 4.500 m2 Dieser ist planungsrechtlich gesichert Gber den
Bebauungsplan Nr. 859 — Vaalserstralie / HalifaxstraRBe -. Daneben befinden sich auferdem ein Sport- bzw.
Outdoorfachmarkt mit ca. 700 m? Verkaufsflache und ein Matratzenmarkt mit ca. 230 m? Verkaufsflache.

Die beiden im Plangebiet ansassigen Discounter verfligen Uber eine Verkaufsfldche von 900 m? (Lidl) und 834 m? (Aldi).
Das Sortiment der Discounter ist iberwiegend nahversorgungsrelevant. Der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
betrégt ca. 20%. Der Antiquitatenhandel verfiigt iber eine Verkaufsflache von ca. 390 m2,

Die Sortimente der Ubrigen Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet sind nicht zentren- oder nahversorgungsrelevant.
Der Mdbelmarkt verflgt tber eine Verkaufsflache von ca. 180 m?, der Getrankemarkt ca. 950 m?, der Zoofachmarkt ca.
435 m?, der Parketthandel ca. 50 m? und der An- und Verkauf von Werkzeugmaschinen ca. 600 m?.

Der Bebauungsplan Nr. 896 wurde 2008 aufgestellt, um die Ziele des Aachener Zentren- und Nahversorgungskonzeptes
(letzter Stand 2011) umzusetzen. Anlass war auch, dass nach Ansiedlung des groRflachigen Vollsortimenters an der
Vaalser StralRe in der damaligen Situation die Genehmigungsvoraussetzung auf Grundlage des § 34 BauGB fiir weitere
grofflachige Einzelhandelsansiedlungen bestand. Zum Schutz benachbarter Versorgungszentren und zum Schutz des
Gewerbestandortes wurden die im Plangebiet vorhandenen Verkaufsflachen zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Bestand gesichert und eine weitere Einzelhandelsentwicklung nur noch bei nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugelassen.

Das Ziel, die Verkaufsflachen und Sortimente im Plangebiet zu steuern bzw. zu reglementieren, besteht weiterhin.
Aufgrund verénderter Rahmenbedingungen, wird jedoch angestrebt, den Erweiterungsspielraum der vorhandenen
Discounter auf 1000 m? Verkaufsflache zu vergréern.

Anlass ist einmal die veranderte Zentrenstruktur. Das 2008 noch vorhandene, nachstgelegene Nahversorgungszentrum
,Kronenberg“ besteht nicht mehr. Nach Aufgabe des dort vorhandenen Lebensmittelmarktes, waren die Voraussetzungen
fir die Einstufung als Nahversorgungszentrum nicht mehr gegeben. Insofern kann das Plangebiet nicht mehr als
Erganzungsstandort des Nahversorgungszentrums angesehen werden, sondern als Standort auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche, bei dem die Tragfahigkeit nachzuweisen ist.

Um die Versorgung der umliegenden Wohngebiete zu gewahrleisten, wird die Verkaufsflache auf die im Einzugsbereich
lebenden Einwohnern bzw. deren Kaufkraft abgestimmt.

Bei der Beurteilung wird davon ausgegangen, dass ein Lebensmittelmarkt der verbrauchernahen Versorgung dient, wenn
der Gesamtumsatz 35% der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im Nahbereich nicht (ibersteigt. Diese
Tragfahigkeitsberechnung entspricht den Vorgaben des STRIKT sowie dem ,Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Begriindung
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

Lebensmitteleinzelhandel und Paragraph 11 Abs. 3 BauNVO*. Nach dem Aachener Konzept ist die Anzahl der Einwohner
anzusetzen, die in einem Radius von 700 m um den Einzelhandelsstandort leben.

In einem Radius von 700 m um das Plangebiet bzw. um die dort vorhandenen Lebensmitteldiscounter, leben ca. 9000
Einwohner. Es ist vertretbar diese Einwohnerzahl anzusetzen, auch wenn die nérdlich angrenzende Bahnlinie, die
westlich gelegene HalifaxstralRe und die stidlich gelegene Vaalserstrafie als Barrieren wirken. In den umliegenden
Bereichen ,Horn* (ca. 5500 EW), ,Westpark” (ca. 7400) und ,Kronenberg“ (ca.3400 EW) sind keine Lebensmittelmérkte
vorhanden, sodass das Plangebiet trotz der Einschrankungen fir die fuRlaufige Erreichbarkeit, ein wichtiger
Nahversorgungsschwerpunkt ist und die im Einzugsbereich lebende Bevélkerung sich auch tatséchlich zum Standort
Weststralle hin orientiert. Durch die gute Verkehrsanbindung und die Nahe zur holléndischen Grenze ist aber ein weitaus
groReres Einzugsgebiet und Kaufkraftpotential realistisch.

Bei einer nahversorgungsrelevanten Kaufkraft von 2140 € je Einwohner pro Jahr (Quelle: IHK Aachen) liegt bei 9000
Einwohnern eine Kaufkraft von 19,3 Mio. € vor. 35 % hiervon bzw. 6,7 Mio. € stehen dem jeweiligen Standort im
Plangebiet zur Verfligung.

Die Umsatzerwartung eines Discounter liegt zwischen 5500 bis 8000 € / m? Verkaufsflache pro Jahr. Bei einer
Gesamtverkaufsflache von 1000 m? entfallen 80 % (800 m?) der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sortimente
und 20 % (200 m?) auf zentrenrelevante Randsortimente. Wird der worst-case zugrunde gelegt, ist mit einer
Umsatzerwartung bei einer Verkaufsflache von 800 m? von 6,4 Mio. € zu rechnen. Demnach ist die Tragfahigkeit
gegeben, da die Umsatzerwartung unterhalb der zur Verfligung stehenden Kaufkraft bleibt.

Eine Gefahrdung benachbarten Versorgungsbereiche kann somit ausgeschlossen werden, zumal dem im benachbarten
Nahversorgungszentrum Steppenberg / Kullen gelegene Vollsortimenter ein Kaufkraftpotential von ca. 9300 Einwohner
zur Verfligung steht. Die Bahntrasse, der Westfriedhof und der Pariser Ring bilden eine stadtebauliche Zasur, so dass
diese ca. 1,7 km westlich vom Plangebiet liegenden Siedlungsbereiche sich als eigenstandiges Stadtviertel mit separatem
Einzugsbereich darstellen. Der Einzugsbereich des Standorte WeststralRe tiberschneidet sich nur geringfligig mit dem des
Nahversorgungszentrums Steppenberg / Kullen und nur in einem Bereich, der nicht besiedelt ist (Friedhof), sodass hier
die Vorgabe des Zentrenkonzeptes, dass sich Einzugsbereiche nicht (berschneiden dirfen, eingehalten wird.

Da das Nahversorgungszentrum Kronenberg nicht mehr vorhanden ist, bestehen auch hier keine Bedenken mehr
hinsichtlich negativer Auswirkungen und Uberschneidung von Einzugsbereichen.

Auch wenn das Plangebiet ein Versorgungsschwerpunkt fir die Umgebung ist, besteht weiterhin das Ziel, den
Gewerbestandort zu schitzen. Es sollen keine weiteren Einzelhandelsstandorte fiir zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimente zugelassen werden, um Verdrangungseffekte zu vermeiden. Die Lagegunst des
Plangebietes soll vielmehr Gewerbe- und Handwerksbetrieben zugutekommen, die aufgrund ihrer Emissionen integrierte
Standorte aufgeben missen bzw. dort keine Ansiedlungsmdglichkeiten haben. Es ist zu beachten, dass keine
Verschiebungen im Bodenpreisgefiige auftreten, die zu Verdrangungseffekten flihnren knnen. In diesem Zusammenhang
ist Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel weniger problematisch, da hier Renditeerwartungen geringer
sind. Insofern besteht das Ziel, dass dieser weiterhin zuldssig ist, unter der Beschrénkung der Anteile zentrenrelevanter
Randsortimente.

Dariber hinaus besteht das Ziel, auch den seit 1959 im Plangebiet vorhandenen Antiquitatenhandel planungsrechtlich zu
sichern. Dieser war im Bebauungsplan bislang nicht berlcksichtigt worden.
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Begriindung
Weststralle Fassung vom 10.03.2015

Jugend- und Familienfreundlichkeit :

Da dieses Verfahren ausschlieBlich der Steuerung des Einzelhandels dient, sind die Belange der Kinder und Familien nur
in untergeordnetem Malke beriihrt. Dennoch wirkt sich die Planung positiv gerade auf Familien aus, da die Zielsetzung
verfolgt wird, eine verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten.

3. Begriindung der Festsetzungen
GemaR § 9 (2a) BauGB kénnen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinden, bestimmte Nutzungsarten ausgeschlossen bzw. zugelassen werden. Auf dieser
Grundlage wurde 2008 der Bebauungsplan Nr. 896 — WeststraRe — aufgestellt. Da die |. Anderung dieses
Bebauungsplanes dieser Intention entspricht, erfolgt die Anderung auf der gleichen gesetzlichen Grundiage.

Zum Schutz der benachbarten Versorgungszentren (Steppenberg / Kullen, City Aachen) soll die Entwicklung weiterer
Einzelhandelsstandorte im Plangebiet vermieden werden. Da schédliche Auswirkungen insbesondere von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgehen, wird Einzelhandel mit diesen Sortimenten ausgeschlossen. Anhand
der oben ausgefiihrten Tragfahigkeitsberechnung kann nachgewiesen werden, dass die Versorgung der umgebenden
Wohngebiete bei einer Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente von 800 m? gewahrleistet werden kann.
Die bei Discountern ublichen zentrenrelevanten Randsortimente werden auf 20 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt .
Bei einem Anteil von maximal 200 m? Verkaufsflachen kann davon ausgegangen werden, dass sich hierdurch keine
schadlichen Auswirkungen auf benachbarte Zentren ergeben.

Der Erweiterungsspielraum fiir die Verkaufsfldche der beiden im Plangebiet ansassigen Discounter wird deshalb von
heute 800 m? bzw. 900 m? auf kiinftig 1000 m? erh6ht werden. Bei dieser GroRenordnung konnen schadliche
Auswirkungen aufgrund des oben ausgeflihrten Tragfahigkeitsnachweises ausgeschlossen werden und aulerdem eine
Gleichbehandlung beider Standorte erreicht werden.

Der im Plangebiet vorhandene Antiquitdtenhandel verfligt liber eine genehmigte Verkaufsfldche von ca. 390 m2 Dieser
Handel mit dem zentrenrelevantem Sortiment ,Antiquitaten besteht bereits seit 55 Jahren. Angegliedert ist eine Werkstatt
mit Lager. Um diesen Handel auch kunftig in seinem Bestand zu sichern, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
Handel mit Antiquitten bzw. den Sortimenten dieser Warengruppe auf maximal 400 m? Verkaufsflache stattfinden kann.
Das Grundstiick des Eigentlimers besteht aus mehreren Flurstlicken, die teilweise flurstlicksiibergreifend bebaut sind.
Um die Verkaufsflache flexibel anordnen zu kdnnen, bezieht sich die Festsetzung auf das gesamte Grundstlick des
Eigentimers.

Dariiber hinaus dient der Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Gbrigen Gebiet dem
Schutz der gewerblichen genutzten Flachen. Einzelhandel mit nicht- zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten erzeugen dagegen weniger Verdrangungseffekte. Diese Vorhaben haben in der Regel einen hohen
Flachenbedarf und sind auf einen autoorientierten Standort angewiesen. Deshalb sind diese Sortimente weiterhin
zuléssig. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, wird der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache festgesetzt. Diese GréRenordnung entspricht auch den Zielen der Landesplanung.

Ausnahmen vom Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente werden zugelassen bei Verkaufsflachen
von Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die nur in Gewerbegebieten zulassig sind und einen Verkauf von Produkten, die
im Zusammenhang mit ihrer gewerblichen Tatigkeit stehen, auf einer untergeordneten Betriebsflache anstreben. Eine
Unterordnung kann als gegeben angesehen werden, wenn die Verkaufsflache nicht groer als 20 % der gesamten
Nutzflache des Betriebsgelandes ist und eine maximale Grofie von 200 m? nicht Ubersteigt.
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Beurteilungsgrundlage bei der Einstufung der Sortimente ist die Sortimentsliste der Stadt Aachen (2011) und die
Klassifikation der Wirtschaftszweige nach dem Statistischen Bundesamt (WZ 2008).

Ansonsten erfolgt die Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Im Plangebiet befinden sich die im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen aufgefiihrten
Altlastenverdachtsflachen Nr. 291 bis 295 sowie Nr. 903. Hier sind bei baulichen Veranderungen im Rahmen des
Bauantragverfahrens entsprechende Untersuchungen vorzunehmen.

4. Umweltbelange
Da das Verfahren nach § 9 (2a) BauGB in einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, ist eine

Umweltpriifung bzw. die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.
Umweltbelange sind von der |. Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen; es erfolgt lediglich ein Hinweis auf
Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet.

5. Auswirkungen der Planung )
Durch den Bebauungsplan Nr. 896 bzw. die |. Anderung des Bebauungsplanes wird festgelegt, dass im Plangebiet

Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zul&ssig sind.
Ausnahmen stellen die beiden Lebensmitteldiscounter dar, deren Standorte gesichert werden und deren maximal
zulassige Verkaufsflachen durch die I. Anderung des Bebauungsplanes erhoht wird. Eine weitere Ausnahme ist der
Antiquitatenhandel, der in seinem Bestand gesichert wird.

Einzelhandelsbetriebe nicht- zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dagegen zulassig.

Da alle tbrigen Vorhaben weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt werden und Umweltbelange nicht betroffen sind, bestehen
ansonsten keine weiteren Auswirkungen.

6. Kosten
Durch die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 entstehen keine Kosten.

7. Plandaten
Das Plangebiet umfasst eine Fl&che von ca. 8,5 ha.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Der Oberbiirgermeister stadtaachen
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -

Abwagungsvorschlag uber die Beteiligung der Offentlichkeit zur
|. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896
WeststraRle

Fiir den Bereich zwischen WeststraRe, HalifaxstraBe und Bahnanlagen
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
(Stand 10.03.2015)

Lage des Plangebietes
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebau-
ungsplan mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

1. (12.11.2014)
52074 Aachen 12.11.14
Stadt Aachen BB
FB Stadtentwicklung und Verkehrsbereich s O’\

per Fax 0241/4135416125 o 90|

Anderung des Bebauungsplans WestraBe (896 etc)

Sehr gechrteer Herr Blirgermeister. sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Erweitcrung der ortsnahem Verkaufsflache auf 1000 Quatrameter bestehen von Seiten der
Bewohner auch siidlich der Gleisanage ( Bleibergerstr./ Muffeter Weg etc. ) erhebliche Bedenken.

Dic Starke Verkehrsbelastung der Vaalser Str. bedingt eine erhebliche Larmbeldstigung des angren-
zenden Wohngcebiets, da der Schall hangseitig aufsteigt. Der Ldrm, der von dem Verkehr von
Kaufland, Aldi und Lidl ausgeht ist so groB, dass die Gérten des Wohngebietes schon heutc bis 22
Uhr nicht mehr gebraucht werden konnen. Unverindert bestcht trotz Limschutzwall eine erhebliche
Larmbelastung durch die Bahn, deren Verkehr massiv zunimmt.

Die aktuelle Verkaufsfliche ist fiir die umliegenden Aachener mehr als ausreichend. Durch die
lange Offnungszeit von Kaufland wird aus der ganzen Stadt und aus dem angrenzenden niederlén-
dischen Raum ein tiberproportionaler Verkehr angezogen. Viele angrenzende Straflen wie der
Muffeter Weg werden durch den Verkehr massiv gestort.

AuBerdem ist unweit von Kaufland ein grofer Hitladen, der zur ortsnahen Versorgung desselben
Gebiets beitrigt. Viele Anwohner sildlich des Gleiskorpers meiden bereits aufgrund des massiv
stockenden Verkehrs das Einkaufsgebiet und weichen auf Discounter in der Stisterfelder Str. aus.

Zudem findet sich um Kaufland wegen der langen Offnungszeit teilweise ein kritisches Publikum
mit mit wenig umgénglichen Formen.

Die Stadt hat dem Westviertel mit der Universitit schon viel zugemutet, das Stadtviertel wurde
durch den Campus massiv in seinem Wohnwert cingeschrénkt. Die versprochen 30 KM/h wurden
nicht eingefiihrt, dic Verkehrsberuhigung der Halifaxstr. durch die CDU trotz aller Versprechungen
verhindert.

Es wird Zeit, dass der Verkehr aus den Wohnvierteln verbannt wird und dass die Stadt ihr Interesse
an der Kaufkraft der Hollinder zugunsten der Lebensqualitdt einschrinkt. Nichts anderes als das
finanzielle Interesse der Stadt steht bei der Erweiterung der Einkaufsfliche im Vordergrund. Keiner
der Anwohner unseres Viertels hat sich in den letzten Jahren iiber mangelnde Einkaufsméglich-
keiten beklagt. Sie wurden immer als sehr gut eingeschitzt.

Zu bemingeln ist auch die massive Abgasbelastung der Vaalser Str. Sollte der Bcebaungsplan

umgesetzt werden, werden wir erneut eine Beschwerde bei der EU fiber die massive Luftbelastung
in Aachen cinreichen.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Der Bebauungsplan enthalt nicht einen Ansatz zur Verkehrsberuhigung. Die katastrophale
Verkehrssituation an der Vaalser Str. in Hohe von Kaufland ist mit verniinftigem Menschenverstand
nicht mehr hinzunehmen. Lange hat die Stadt seinerzeit wegen der miserablen Verkehrssitutation
gegen die Baupline von Kaufland gekampft, jetzt wird sie zum Indukfor eincr Verkehrsbelastung
an einer der kritischsten Verkehrssituationen der Stadt. Verkehrsbelastung gegen das Wohl der
Biirger und fiir den Profit der Stadt wird billigend in Kauf genommen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1

Durch die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896 werden Erweiterungsmdglichkeiten bei den beiden im Plangebiet
ansassigen Discounter in Hohe von 300 m? geschaffen. Es ist davon auszugehen, dass die zuséatzliche Verkaufsflache nicht
zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens filhrt. Neben den Discountern sind im Plangebiet weiterer Einzelhandel (u.a.
ein Getrankemarkt und eine Tierfachhandlung) ansassig. In unmittelbarer Umgebung an der Vaalser Stralte ist ein groffl4-
chiger Kaufland-Markt angesiedelt, dessen einkaufsbezogenes Verkaufsaufkommen das Verkehrsgeschehen im Bereich
deutlich mitpragt. Die Erfahrung und Beobachtung vor Ort zeigt, dass die rdumliche Nahe der verschiedenen Einzelhéndler
deutliche Mitnahmeeffekte bei den einzelnen Verkehrserzeugungen bzw. Kunden bewirken. Eine Erhéhung der Verkaufsfla-
chen um 300 m? wird deshalb keinen nennenswerten Effekt auf die Verkehrssituation haben.
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Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung

WeststralRe Fassung vom 10.03.2015
2. RADr. Schidlowski (28.11.2014)
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RECHTSANWALTE.

STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE, Postfach 101455, 52014 Aachen

I

Telefax: 432-6899

Stadt Aachen f
FB Stadtentwicklung
Lagerhausstr. 20
52064 Aachen

28.11.2014 FS/st
PR - Nr.: 01602/14

Sekretartat: Sabine Senst
Durchwahl: -214, Fax: 264
e-mail: senst@satelnundpartner.de

5L f\nderung des Bebauungsplanes Nr, 896 Weststrale
hier: Einwendungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

namens und kraft nachzureichender Vollmacht vertreten wir die rechtli-
chen Interessen des Weststrale 40, 52074 Aa-

chen.

Namens und im Auftrag unseres Mandanten diirfen wir zu der derzeit
offenliegenden ersten Anderung des Bebauungsplanes Weststralke wie
folgt Stellung nehmen:

Helmut Wicke

Dr. jur. Edgar Stetn

Fachanwalt fir Handels- und
Geaellachaarecht

Thomas Schmitz

Pachanwalt far Handels- und
Cesellschaftarecht

Dr, jur. Frank Schidlowski
Fachanwalt fiir Verwaltungssecht
Fachanwalt flw Medizinrecht

Lehrbeauftragier an der FH Aachen
e Bau- wund Vergaberecht

Dr. jur. Irene Gombert

Pachanwaltn fr Steuerrecht

Dr. jur. Alexander Martius LL.M.

F fidr Bau- und
Lehrbeauftragter an der FH Aachen
for Wirtschaftaprivat- und Baurecht

Dr. jur, Frank Neuf

Dr. jur. Wolfgang Leister
Fachanwsalt Ty Arbsitacacht
Ferdy Braun

Hans-Peter Girkens

Fachanwalt fir Bau- und ArchiteKtenrzcht

Dorothea Mast

Fachanwaltin far Familienrecht
Medtatorin

Simone Jacobs

Fachanwalun far Arbeftsracht
Dr. jur. Wilfried Boms

Dr. jur, Michael Berger

Fachanwalt far Arbeitsrecht
Dr. jur. Nils Ahrens
David Baker-Price

Parmerschaft
AG Essen PR 1646

{n Zusammenarbeit rait

Prof. Dr. Winfried Mischke

Maria Rast
+49-241-51055-0

- Bischof-Hemmerle-Weg 9 -

Tk Fax: +49-241-51055-260 -

24 von 37 in Zusammenstellung

52076 Aachen
www,steinundpartner.de



I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Seite 2 zum Schreiben STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE vom 08.12.2014
#

Unser Mandant ist Eigentiimer der Grundstiicke Weststralle 38 ﬁnd 40, Aachen. Der Vater un-
seres Mandanten erwarb die Grundstiicke in den 1970er Jahren zur Errichtung eines Antiquita-
tenhandels. Dieser Antiquititenhandel wurde auf einer Flache von beinahe 4.000 m? (ein-
schlieRlich Restaurationswerkstatt) sodann betrieben. Vor ca. 20 Jahren wurde der Betrieb
verkleinert und auf einer Flache von ca. 600 m? fortgefiihrt. In dieser Form wird das Unterneh-

men heute noch von gefiihrt. Die Gebdude werden derzeit wie folgt genutzt:

Auf dem Grundstiick WeststraRe 40 ist neben dem Antiquitdtenhandel von ein
Messebaubetrieb auf einer Fldache von 1.940 m? sowie eine Sportnutzung mit einer Flache von
ca. 450 m? ansassig. AuRerdem befindet sich dort das Lager einer Schreinerei mit einer Flache
von ca. 70m2. Das Gebaude WeststraRe 38 wird von einem Textileinzelhandelsunternehmen
(Lager und Birofléache. 778 m?) genutzt.

In der Begriindung zu dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 896 vom 29.10.2008 heil3t es, dass
die vorhandenen, am Standort etablierten Einzelhandelsbetriebe in lhrem Bestand gesichert
werden sollen. Eine Sicherung des Betriebes unseres Mandanten erfolgte jedoch nicht. Viel-
mehr wird gem. Ziffer 1 der textlichen Festsetzung Einzelhandel ausgeschlossen. Dabei wird
Bezug genommen auf das stidteregionale Einzelhandelskonzept Aachen. Dieses sehe grof¥fla-
chigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in den Haupt- oder Stadtteil-
zentren vor. Die vorhandenen Discounter sollen mit der bestehenden Verkaufsflache zzgl. eines
geringfiigigen Erweiterungsspielraums zuléssig bleiben. Fir zwei Grundstiicke wird daher Ein-
zelhandel mit Nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache
von maximal 800 und 900 m? zugelassen. Durch die geplante erste Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 896 soll diese Verkaufsflache auf 1.000 m? erhoht werden.

Im Rahmen der Abwagung beim Ausschluss nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Einzel-
handels sind die Eigentiimerinteressen besonders in den Blick zu nehmen (OVG Munster, Urteil
vom 14.10.2013, 2 D 103/13.NE). Die von unserem Mandanten ausgelibte und beabsichtigte
Nutzung wird bei dem beabsichtigten Ausschluss von Einzelhandel nicht berticksichtigt. Auf der
anderen Seite ist eine tragfahige Begriindung fiir die Zulassung groRflachigen Einzelhandels
nicht erkennbar.

Der Handel mit Antiquitaten ist gem. der Anlage zu den schriftlichen Festsetzungen der Planan-

derung zentrenrelevant. kann aufgrund des Einzelhandelsausschlusses seinen
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Seite 3 zum Schreiben STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE vom 08.12.2014
»

Betrieb nur im Rahmen des derzeit genehmigten Bestandes foﬁfﬁhren. Eine Betriebserweite-
rung scheidet aus. Ebenso kénnen die Gebaudeteile, die derzeit nicht von unserem Mandanten
fir seinen Antiquitdteneinzelhandel genutzt werden, einer Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe
nicht zugeflihrt werden. Die Begriindung zur Plandnderung verweist auf die Nutzung durch Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe. Diesen solle die Lagegunst des Plangebietes zugutekommen.
Fir das Grundstiick von ist jedoch zu beriicksichtigen, dass dieses mit einem
Gebaude fiir Einzelhandel bebaut wurde. Eine Umnutzung stéRt auf bauliche Schwierigkeiten.
Die fiir Handwerksbetriebe notwendigen Stellplatze sind nicht nachweisbar. Der Messebaube-
trieb beabsichtigt, den mit geschlossenen Mietvertrag zu beenden und die ge-
nutzte Flache aufzugeben. Fir unseren Mandanten stellt sich daher konkret die Problematik der
weiteren Nutzungsmdglichkeiten. Die Fa. Lauer Oberbekleidung, die derzeit im Gebdude von

nur ein Lager und Biro betreibt, méchte sich auf einer Teilfliche (ca. 450 m?)
der derzeit vom Messebauunternehmen genutzten Fléche erweitern und einen Verkauf einrich-
ten. Vor ca. einem Jahr duRerte die Firma Rossmann Interesse an dem Gesamtkomplex. Auf-
grund der seinerzeit noch ungeklarten Nutzungssituation bzw. deren Fortentwicklung nahm un-
ser Mandant Abstand von einer VerduRerung oder Vermietung an das Unternehmen. Aufgrund
der geschilderten Umsténde stellt sich die Frage der Nutzung zu Einzelhandelszwecken jedoch
derzeit konkret erneut.

Die Planbegriindung verweist darauf, dass zwei groRflachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig
seien, da im Einzugsbereich ausreichende Kaufkraft vorhanden sei. Die maRgebliche Einwoh-
nerzahl ergebe sich unter Anlegung eines 700-m-Radius um das Plangebiet. Eine nérdlich an-
grenzende Bahnlinie wirke als Barriere. Gleichwohl orientiere sich die Bevélkerung zu dem im
Plangebiet gelegenen Nahversorgungsschwerpunkt hin. In den umliegenden Bereichen seien
keine Lebensmittelméarkte vorhanden. Gegen diese Annahme spricht jedoch die in der Planbe-
grindung angenommene Barrierewirkung der Bahnlinie. Von den nérdlich dieser Bahnlinie ge-
legenen Wohngebieten aus ist das Plangebiet nicht mehr fuRlaufig erreichbar. Die der Kauf-

kraftermittlung zugrundeliegenden Annahmen tragen diese Berechnung daher nicht.

Mit freundlichen GriiRen

A

r. Schidlowski

echtsanwalt
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

In der Eingabe wird darauf hingewiesen, dass der im Plangebiet vorhandene Antiquitatenhandel bislang nicht in der Planung
beriicksichtigt wurde. Das Sortiment ,Antiquitaten” gehdrt gemaR der Aachener Sortimentsliste zu den zentrenrelevanten
Sortimenten und wére bislang im Plangebiet iber den Bestandsschutz hinaus nicht mehr zulassig.

Nach Prifung der Bauakten wurde festgestellt, dass der Betrieb seit 1959 ansassig ist. Aus den damaligen Unterlagen geht
hervor, dass die Verkaufsrdume eine Flache von ca. 390 m? umfassen. Ansonsten befinden sich auf dem Grundstiick ver-
schiedene Lager-, Burordume und Werkstatten. Um den Betrieb iber den Bestandsschutz hinaus auch kiinftig zu sichern,
empfiehlt die Verwaltung, der Eingabe zu folgen und die Verkaufsflache flr den Antiquitdtenhandel auf maximal 400 m?
einschlieBlich der zugehdrigen Warengruppe im Bebauungsplan festzusetzen. Aufgrund des speziellen Sortimentes sind
negative Auswirkungen auf benachbarte Versorgungsbereiche nicht zu beflrchten.

Uber den vorhandenen Antiquitdtenhandel hinaus soll auf diesem Grundstiick entsprechend der Zielsetzung des Bebau-
ungsplanes weiterer Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht zulassig sein. Der Eigen-
timer hat ausreichende Mdglichkeiten, seine Immobilien fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, Gewerbe oder Dienstleis-
tung zu nutzen bzw. zu vermieten.

Weiterhin wird in der Eingabe Bedenken gedulert, dass der in der Begriindung aufgeflinrte Einzugsbereich im Widerspruch
steht zu der Barrierewirkung der Bahnstrecke.

Es ist richtig, dass die nérdlich angrenzende Bahnlinie, die westlich gelegene Halifaxstrale und die siidlich gelegene
Vaalserstrale als Barrieren wirken. Wie in der Begriindung aufgeflinrt sind aber in den umliegenden Bereichen ,Horn",
.Westpark” und ,Kronenberg"* keine Lebensmittelmarkte vorhanden, sodass das Plangebiet trotz der Einschrankungen fir
die fuBl&ufige Erreichbarkeit, ein wichtiger Nahversorgungsschwerpunkt ist und die im Einzugsbereich lebende Bevélkerung
sich auch tats&chlich zum Standort Weststraf3e hin orientiert.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Anregung aus der eingeschrankten Beteiligung der Offentlichkeit (nach der Offenlage) gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs.2 Nr.2 BauGB zum Bebauungsplan mit der entsprechenden Stellungnahme der Verwal-

tung

RA Dr. Schidlowski (13.02.2015)
STEIN&APARTNER

RECHTSANWALTE:

STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE, Postfach 101455, 52014 Aachen
Per Telefax: 432-6199

Stadt Aachen 0/\0
FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Lagerhausstr. 20 &OO
52064 Aachen

13.02.2015 FS/ko
PR - Nr.: 01502/14

Sekretanat: Sabine Senst
Durchwahl: -214, Fax: -284
e-mail: senst@steinundpartner.de

I. Anderung des Bebauungsplan Nr. 896 WeststraBe

Ihr Zeichen: Fb 61/620-35040-2013
Ihr Schreiben vom 20.01.2015

Sehr geehrte Frau Hergarten,
sehr geehrter Herr Kriesel,

zunachst dirfen wir uns flr das mit Ihnen, sehr geehrte Frau Hergarten,
gefuhrte konstruktive Gesprach bedanken. Sodann diirfen wir zu der
beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanentwurfes Stellung neh-

men:

Der Vollstandigkeit halber dirfen wir darauf hinweisen, dass auch die
als Sportschule genutzte Flache baurechtlich genehmigt ist. Eine Bau-
genehmigung wurde mit Datum vom 06.08.2013 erteilt,
diese tragt das Az, FB 63/321-01844-2013.

Helmut Wicke

Dr. jur, Edgar Stein

Fachanwalt far Handelg- ynd
Gesellschafteracit

Thomas Schmitz

Facharmwalt for Handels- und
Gesellschaftsrecht

Dr. jur. Frank Schidlowski

Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht
Fachanwalt fir Medizinrecht
Lehrbeauftragrer an der FH Aachen
far Bau- und Vergaberecht

Dr. jur. Irene Gombert

Fachanwiitia [ir Steuerrecht
Fachanwaltin fOr Evbrecht

Dr. jur. Alexander Martius LL M.

Fachanwalt [ Bau- und Architeltencechtl
Lehrbeauftragter an der FH Aachen
far Wirtschaftsprivat- und Baurecht

Dr. jur. Frank Neuf

Dr. jur. Wolfgang Leister

Fachanwalt for Arbetsrecht
Ferdy Braun

Hans-Peter Girkens

Fachanwalt [Gr Bau- und Architektenrecht

Dorothea Mast

Fachanwaltin My Famidiearecht
Mediatorin

Stmone Jacobs

Fachanwalin far Arbeitsrecht
Dr. jur. Wilfried Boms
Dr. jur, Nils Alirens
David Baker-Price
Sabine Orschler

Partnerschaft
AG Essen FR 1646

in Zusammenarbelt mit

Prof. Dr. Winfried Mischke

Maria Rast * Bischof-Hemmerle-Weg 9 - 52076 Aachen
Tel.: +49-241-51055-0 - Fax: +49-241-51055-260 - www.steinundpartner.de
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

»
Seite 2 zum Schrelben STEIN & PARTNER RECHTSANWALTE vom 13,02,2015

In unserer Stellungnahme vom 28.11.2014 sowie ln unserem personlichen Gespréach hatten wir
darauf hingewiesen, dass die Firma Lana in dem von ) gemieteten'Gebéude Ein-
zelhandel beirsiben mochte. Neben der zurzeit als Lager genutzten Flidche soll eine Erweite-
rung um ca. 450 m? erfolgen.

Die Firma Lana befindet sich in einem unmittelbar an der Weststralbe gelegenen Gebaude, das
eine Fldache von ca. 600 m? besitzt. Die von |lhnen in Aussicht gestellte Anderung des Planent-
wurfes ist daher zwar hilfreich, jedoch fur nicht ausreichend. Zum einen ist das
von der Firma Lana vertriebene Sortiment, namlich Bekleidun'g, nicht umfasst. Zum anderen ist
die Flachengrofie von 400 m? nicht ausreichend. Dis auf dem Grundstuck vorhandenen Gebau-
de lassen sich ohnehin nur schwierig verschiedenen Nutzungen zuflihren. Auf die ErschlieBung-
und Stellplatzproblematik hatten wir hingewiesen. Des Weiteren ldsst sich das vordere Gebau-
de nur schwierig auf verschiedene Nutzer aufteilen, so denn eine Einzelhandelsnutzung von
600 m?* erforderlich wére.

Wir dirfen daher bitten, fiir das Grundstlick unseres Mandanten Einzelhandel auch mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in der beschriebenen Grolke von ca. 600 m? zu-
zulassen. Nach der neueren Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Minster sind beim
Ausschluss dieses Einzelhandels die Eigentimerinteressen besonders in den Blick zu nehmen.
Vor diesem Hintergrund ist nicht ersichtlich, weshalb das Grundstlick von an-
ders behandelt wird als die Flurstiicke 455 und 867.

Mit freundlichen Grifzsn

. Schidlowski

echtsanwalt
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Plangebiet Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auszuschlielen. Bereits im Plangebiet vorhandener Einzelhandel mit diesen Sortimenten wird im Bebauungsplan gesichert
Uber eine Festsetzung des zuldssigen Sortiments und der maximalen Verkaufsflache. Nach der Offenlage wurde auf Anre-
gung des Eingabestellers der vorhandene Antiquitatenhandel ebenfalls gesichert (s. Stellungnahme zu 2.). Zum Satzungs-
beschluss soll der Bebauungsplan entsprechend vereinfacht gedndert werden.

Im Rahmen der eingeschrankten Beteiligung erfolgte eine erneute Anregung , nun auch den im Plangebiet vorhandenen
Wollhandel, Weststrale 38 (Lana) zu bertcksichtigen und hier zwecks besserer bzw. flexibler Ausnutzung des Grund-
stlicks, Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf einer Flache von 600 m? planungsrecht-
lich zu sichern.

Nach Prifung der Genehmigungslage kommt die Verwaltung zu dem Ergebnis, dass nur der Antiquitdtenhandel als Einzel-
handelsflache gesichert werden kann. Bei dem Betrieb ,Lana“ handelt es sich um einen GroR3- bzw. Versandhandel und
nicht um einen Einzelhandelsbetrieb. Dieser wiirde voraussetzen, dass Einzelhandel stattfindet, mithin Waren an den Letzt-
verbraucher verkauft werden. Es muss eine Verkaufsstatte vorhanden sein, in der der Kaufvorgang stattfindet und dies ist
bei dem betreffenden Betrieb nicht der Fall. Es findet lediglich an wenigen Tagen im Jahr ein Lagerverkauf statt. Die eigent-
liche Verkaufsstétte des Betriebs befindet sich in der Jakobstralke 108.

Die urspriingliche Baugenehmigung fiir diesen Betrieb stammt aus dem Jahr 1975. Genehmigt wurde eine Nutzung fiir
Biro, Ausstellung, Lager und Verkauf von Kunststoffen auf PVC-Basis. 1984 wurden die Raume durch den ,Freymark Woll-
handel* Gbernommen, laut Betriebsbeschreibung als Versandhandel fir Wolle. Mit Schreiben vom 07.05.1987 wurde die
Nutzung des WollgroRhandels seitens der Bauaufsichtsbehdrde akzeptiert.

Eine Ungleichbehandlung gegeniber den in der Eingabe genannten Discounter-Grundstiicken (Flurstk.Nr. 455 und 867)
wird nicht gesehen, da bei diesen entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes der vorhandene und genehmigte
Einzelhandelsbestand gesichert wird.

Aus den genannten Griinden sieht die Verwaltung keinen Anlass, (iber die momentan ausgelbte Nutzung hinaus Einzel-
handel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu ermdglichen, weil dieses der Zielsetzung des Bebau-
ungsplans entgegenstiinde, und empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Der Oberbiirgermeister stadtaachen
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -

Abwagungsvorschlag uber die Beteiligung der Behorden zur
|. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 896
Weststrale

Fiir den Bereich zwischen WeststraRe, HalifaxstraBe und Bahnanlagen
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
(Stand 10.03.2015)

Lage des Plangebietes
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan
mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

1. EHDV (Einzelhandels- und Dienstleistungsverband Aachen-Diiren-Kodin) (27.11.2014)

EHDV

Einzelhandels- und
Dienstleistungsverband

o — \ Aachen-Diiren-Koln e.V.
EHDV Aachen-Diren-KéIn e.V. —_— Tam o O,\ \
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 nach § 9 (2a) BauGB WeststraRe im Stadtbezirk Aachen-Mitte,
im Bereich zwischen WeststraBe, HalifaxstralRe und Bahnanlagen
Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Frau Hergarten,
vorab begriiBen wir die vorgesehene Uberplanung des oben beschriebenen Gebietes.

Da es sich hierbei jedoch nicht um einen zentralen Versorgungsbereich handelt stellt sich die Frage,
ob es sich bei den Erweiterungen der beiden ansdssigen Discounter noch um geringfiigige
Erweiterungen handelt. Es ist daher zu befiirchten, dass durch diese Erweiterungen eine wesentliche
Beeintrachtigung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungszentren
gegeben ist, zumal das in den Unterlagen im 700m-Radius angegebene Kaufkraftvolumen und die
angegebene Einwohnerzahl in unseren Augen zu hoch angesetzt sind.

Weiter erlauben wir uns den Hinweis, dass entgegen den Ausfiihrungen in den Unterlagen, Getranke
unabhdngig von der Art des Verkaufs, zentrenrelevant sind.

Wir bitten dies bei Ihren weiteren Planungen zu beriicksichtigen.
Mit freundlichen GriiRen

Die Geschéftsfiihrung

F N —

Manfred Piana
!
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Der Erweiterungsspielraum fiir die Verkaufsflache der beiden im Plangebiet ansassigen Discounter soll von heute 800 m?
bzw. 900 m? auf kinftig 1000 m? erhht werden. Da es sich hier um einen Erweiterung handelt, die Uber den reinen Be-
standsschutz hinausgeht, wurden die Auswirkungen gepruft. Der in der Begrindung aufgeflhrte Tragfahigkeitsnachweis
weist nach, dass schédliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen. Die Tragfahigkeitsberechnung basiert auf der
Annahme, dass in fuRlaufiger Entfernung (ca. 700 m) eine ausreichende Kaufkraft vorhanden ist. Es ist richtig, dass die
Erreichbarkeit der beiden Standorte insbesondere durch die Barrierewirkung der Bahn eingeschrankt ist. Bewohner des
Stadtteils ,Horn* kdnnen nur Uber die Briicke Halifaxstralte und der von dort abzweigenden Treppe den Einzelhandels-
standort fuBlaufig erreichen. Realistisch ist die Annahme, dass diese Bewohner eher den PKW nutzen. Dennoch wurden
diese Einwohner in die Berechnung einbezogen, da der Stadtteil Horn tber keinen eigenen Nahversorgungsstandort verfligt
und sich die dort lebende Bevélkerung tatséchlich zum Standort WeststralRe hin orientiert. Dies trifft nicht nur auf den Be-
reich ,Horn“ zu, sondern auch auf die sudlich angrenzenden Bereich ,Kronenberg® und ,Westpark® zu.

Von einer Gefahrdung des nachstgelegenen Nahversorgungszentrums ,Steppenberg / Kullen® ist nicht auszugehen, da in
diesem Bereich ca. 9300 Einwohner leben und somit eine ausreichende Tragfahigkeit fir den Standort sichergestellt ist.
Dariber hinaus war Ziel, beiden Discountern die gleiche Verkaufsflache zuzuordnen, um eine Gleichbehandlung zu errei-
chen.

In Bezug auf den Hinweis, dass das Sortiment ,Getranke” zentrenrelevant ist, wird auf das Aachener Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept (2011) hingewiesen. Hier ist aufgefiihrt, dass Getranke, die in Fachmérkten angeboten werden, aufgrund

der angebotenen Mengen und Verpackungen einen hohen Flachen- und Stellplatzbedarf bendtigen und somit auf eine gute
Anfahrbarkeit mit dem PKW angewiesen sind. Im Einzelfall ist sinnvoll, hier Standorte auch auRerhalb der zentralen Lagen

zu ermdglichen. In diesem Fall ist gemaR der Aachener Sortimentsliste das Sortiment Getranke nicht zentrenrelevant.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

2.  IHK (Industrie- und Handelskammer Aachen) (27.11.2014)
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Unser Zeichen
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lhre Zeichen/

lhre Nachricht vom
FB 61/620-35040-2013
21.10.2014

Aachen,
27. November 2014

Bauleitplanung

hier: I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 nach § 9 Abs. 2a BauGB WeststraRe im
Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen WeststraBe, Halifaxstrale und
Bahnanlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer (IHK) Aachen begriRt die Uberplanung des oben genann-
ten Plangebiets zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Allerdings bestehen gegen die
geplanten Festsetzungen bzw. deren Begriindung im Detail Bedenken.

Mit dem oben genannten Plan sollen auch die bestehenden Discountmaérkte Aldi und Lidl pla-
nerisch gesichert werden. Dazu wird den beiden Betrieben eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che auf jeweils 1.000 gm Verkaufsflache eingerdumt — von bisher 900 gm (Lidl) bzw. 834 gm
(Aldi).

Fur bestehende Einzelhandelsstandorte auferhalb Zentraler Versorgungsbereiche gibt es die
landesplanerische Regelung des Ziels 7 des Sachlichen Teilplans ,GroRfléchiger Einzelhan-
del" des Landesentwicklungsplans NRW, in der jedoch nur die Ausweisung von Sondergebie-
ten in Ausnahmeféllen erméglicht wird. Nach unserer Auffassung ist jedoch diese Regelung
analog auch fur textliche Bebauungsplane gemaR § 9 Abs. 2a BauGB anzuwenden.

GemaR dem Ziel 7 des Sachlichen Teilplans ,GroRflachiger Einzelhandel“ kommen fiir beste-
hende Betriebe aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausnahmsweise geringfiigige Erwei-
terungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden erfolgt. In den weiteren Erlauterungen zu dem Ziel 7 ist dabei
ausgefiihrt, dass die Entscheidung, was "geringfugig" ist, vom Einzelfall abhéngig ist. Neben
dem wichtigsten Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintréchtigung ist bei der Beurteilung
auch darauf zu achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist.

Einer Erweiterung der Verkaufsflache des LIDL-Marktes um 100 gm (11,1 Prozent) ist nach
unserem Verstandnis noch als geringfugig einzustufen, die Erweiterung des Aldi-Marktes um
164 gm (19,6 Prozent) stellen wir dagegen in Frage.

Die Frage, ob von den erweiterten Betrieben wesentliche Beeintrachtigungen ausgehen, wur-
de im Rahmen der Begriindung anhand der Aussage gepriift, ob die Erweiterungen — entspre-
chend dem Einzelhandelserlass NRW und den Regelungen des STRiKTs — der wohnortnahen
Versorgung dienen.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 27. November 2014

Blatt 2 zum Schreiben an die Stadt Aachen

Dies ist laut Einzelhandelserlass der Fall, wenn der voraussichtliche’ Gesamtumsatz des ge-
planten Supermarkts 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht
Ubersteigt. Es ist dabei davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gltern des taglichen Be-
darfs i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies entspricht in etwa
einer fuBlaufigen Entfernung von 700 — 1.000 m. Aufgrund der Topographie, des autoaffinen
Standorts und der Lage in einem verdichteten Raum |st in dem konkreten Fall eine fuBlaufige
Entfernung von 700 m anzusetzen.

Setzt man diese Entfernung an, ergeben sich nach unserem Kenntnisstand folgende fuBlaufi-
ge Entfernungen um die Standorte von Aldi und Lidl.

» bau - Enemung Aldi 700m
rot - Entfernung Lidl 700m

Wie viele Einwohner in diesen Bereichen leben, entzieht sich unserer Kenntnis. Wir zweifeln
jedoch an, dass innerhalb der oben gekennzeichneten Flachen 9.000 Einwohner leben, wie in
der Begriindung aufgefihrt. In der Konsequenz ist somit auch die vorhandene Kaufkraft nied-
riger als angesetzt.

Dariiber hinaus ist auch der voraussichtliche Umsatz der Betriebe nach der Erweiterung nicht
korrekt ermittelt worden. Wie oben bereits hervorgehoben, soll dabei der Gesamtumsatz des
Vorhabens angesetzt werden — in der Begriindung wird jedoch nur der Umsatz mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zugrunde gelegt. Selbstverstandlich muss, wenn der Gesam-
tumsatz des Vorhabens zugrunde gelegt wird, auch die anteilige Kaufkraft fir die ,nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimente bericksichtigt werden.

Zusammenfassend missen wir feststellen, dass der Nachweis, dass die vorhandene Kaufkraft
in einer Entfernung von 700 m nicht 35 Prozent durch die Erweiterungen gebunden werden,
nicht abschlieBend erbracht worden ist. ;

Wir regen daher an, dem bestehenden Aldi-Markt nur eine Erweiterung in einem vergleichba-
ren relativen Umfang wie dem Lidl-Markt (10 bis 11 Prozent) einzurdumen.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

Industrie- und Handelskammer Aachen
Aachen, 27. November 2014

Blatt 3 zum Schreiben an die Stadt Aachen

5
AbschlieBend méchten wir darauf hinweisen, dass in Kapitel 2 der Begriindung steht, dass ein
Getrankemarkt nicht zu den zentren- oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen
zahlt. Dies ist nicht korrekt, da Getrdnke gemaR dem Anhang zum Sachlichen Teilplan GrofB-
flachiger Einzelhandel grundsétzlich immer als nahversorgungsrelevant gilt. Insofern gibt es fiir
diesen nach Rechtskraft des Bebauungsplans keine .Erweiterungsoptionen, ohne eine Vertrag-
lichkeit geméaB Ziel 7 des Sachlichen Teilplans in Verbindung mit dem Einzelhandelserlass
nachzuweisen. ’

Freundliche GriuRe

Industrie- und Handelskammer
Aachen,
! 3

(\‘L‘,LQ\ )

Nils Jagnow
Referatsleiter

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2.:

Die IHK aufert Bedenken, dass insbesondere die Erweiterung der Aldi-Filiale um ca. 20 % Uber einen angemessenen Ent-
wicklungsspielraum hinausgeht, der gemaf den Zielen der Landesplanung (Sachlicher Teilplan Groflachiger Einzelhandel)
bei bestandsichernden Festsetzungen nur ,geringfligig”“ sein sollte. Sie sieht einen Erweiterungsspielraum bei maximal

10 %.

In der Begriindung zum Ziel Nr. 7 im Teilplan GroRflachiger Einzelhandel wird aufgefiihrt, dass die Entscheidung, was ,ge-
ringfiigig" ist, vom Einzelfall abhéngig ist. Neben dem wichtigsten Kriterium der fehlenden Beeintréchtigung ist bei der Beur-
teilung auch darauf zu achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist.

Die Entscheidung, beiden Standorten eine Verkaufsflache von 1000 m? - und somit aus Sicht der Stadt Aachen einen an-
gemessenen Erweiterungsspielraum - zuzuordnen, erfolgte aus zwei Griinden. Zum einen soll eine Gleichbehandlung er-
reicht werden, da beide Standorte im Plangebiet gleichermalien zur Versorgung der angrenzenden Stadtteile beitragen.
Zum anderen deckt die in der Begriindung vorgenommene Tragfahigkeitsberechnung eine Verkaufsflache in dieser Gré-
Renordnung und stellt somit sicher, dass keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Versorgungszentren entstehen.
Die Griinde fur die Einbeziehung der Bewohner der angrenzenden Stadtteile wurden bereits in der Stellungnahme Nr. 1
dargestellt.

Die Ermittlung der Einwohneranzahl innerhalb des 700 m Radius erfolgte durch den Fachbereich Statistik, dem die ent-
sprechenden Datengrundlagen zur Verfligung stehen. Die Verwaltung geht davon aus, dass die Angaben zur Bevolke-
rungsanzahl korrekt ermittelt wurden.

Die von der IHK angesetzten Einzugsbereiche betrachten beide Standorte sehr unterschiedlich. Im Gegensatz zum Lidl-
Standort wird beim Standort Aldi angenommen, dass Einwohner nérdlich der Bahnlinie nicht anzusetzen sind. Diese beiden
Standorte sind jedoch nur 200 m untereinander entfernt. Es ist nicht davon auszugehen, dass Einwohner des Stadtteils
Horn oder auch Kronenberg nur bei Lidl einkaufen und nicht bei Aldi. Deshalb ist aus Sicht der Stadt fiir beide Standorte der
gleiche Einzugsbereich anzusetzen. Hinzu kommt, dass zwar grundsétzlich der fuRlaufige Einzugsbereich anzusetzen ist, in
der Realitat aber der Einkauf bei beiden Discountern Uberwiegend mit dem PKW erfolgt. Deshalb wurden, wie in der Be-
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 896 Abwéagung Behordenbeteiligung
WeststralRe Fassung vom 10.03.2015

griindung zum Bebauungsplan dargestellt, trotz der Barrierewirkung der Bahnlinie, bei der Ermittlung des Einzugsbereiches
auch diese Stadtteile einbezogen.

Weiterhin wies die IHK darauf hin, dass die Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung in Bezug auf die zentrenrelevan-
ten Randsortimente (Non-Food) nicht dargestellt sind.
In der Begriindung wurden nur die Auswirkungen der nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerieartikel) dargestellt, da diese mit 80 % der Verkaufsflache das Kernsortiment darstellen.
Zentrenrelevante Randsortimente diirfen lediglich auf einer Flache von maximal 200 m? angeboten werden. Die einzelnen
Sortimente sind bei Discountern breit gestreut. Hierunter fallen Sortimente wie

o Papier-, Schreibwarenartikel

o Bekleidung, sonstige Textilien

e Schuhe, Lederwaren

o Gartenartikel

o Baumarktsortimente

o Clas, Porzellan, Keramik

e Spielwaren

o Sportartikel, Fahrradartikel, Campingbedarf

e Gardinen, Dekoration, Bettwaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche

e Bad-, Gartenmdbel etc.

o Elektro, Leuchten

o Haushaltsgerate

o Unterhaltungselekironik, PC und Zubehér

o Fotoartikel

o Uhren, Schmuckartikel.

Nach einer marktiblichen Einschatzung zur Umsatzbewertung eines Lebensmitteldiscounters in Bezug auf die Randsorti-
mente kann von einer jahrlichen Umsatzerwartung in Héhe von maximal 1,5 Mio. € ausgegangen werden. Durch die sehr
grofie Spannbreite an Non-Food-Angeboten kommt es zu dem Effekt, dass sich diese Umsatze nach einzelnen Non-Food-
Warengruppen auf sehr viele — deutlich geringere -Einzelumsatze verteilen. Die sehr breite Streuung der angebotenen Non-
Food-Waren auf einer Flache von maximal 200 m? Isst den Schluss zu, dass stadtebaulich relevante Wirkungen solch
kleiner Teilflachen, die auf eine Vielzahl von Sortimenten mit den entsprechenden Einzelumsatzen verteilt sind und zudem
nach Einkaufswochen wechseln, nicht zu erwarten sind. Hinzu kommt eine ausreichende Einwohneranzahl im Einzugsbe-
reich, sodass insgesamt nicht mit negativen Auswirkungen auf benachbarte Versorgungszentren zu rechnen sind.

Die IHK weist auBerdem darauf hin, dass das Sortiment Getréanke gemaR der in der Landesplanung enthaltenen Sortiments-
liste (Anhang Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel) als zentrenrelevant einzustufen ist.

Aus Sicht der Stadt ist es jedoch nicht realistisch, dass sich Getrankefachmarkte nur in zentralen Versorgungsbereichen
ansiedeln. Hier stehen geeignete Flachen oft nicht zur Verfligung. Wie bereits in der Stellungnahme zu Nr. 1 dargestellt,
haben diese Markte aufgrund der angebotenen Mengen und Verpackungen einen hohen Flachen- und Stellplatzbedarf und
sind somit auf eine gute Anfahrbarkeit mit dem PKW angewiesen. Der Einkauf von Getranken in Kasten erfolgt in der Regel
mit dem PKW, dementsprechend sollten geeignete Standorte angeboten werden. Im Plangebiet befindet sich ein solcher
Standort, der in Nachbarschaft zu den Lebensmittelmérkten eine sinnvolle Ergénzung darstellt.

Das Sortiment ,Getranke® innerhalb eines Lebensmittelmarktes bleibt dagegen nahversorgungsrelevant.
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