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hier: Aufstellungsbeschluss A 319
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nicht eindeutig

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
17.01.2024 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhorung/Empfehlung
18.01.2024 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss zur Sicherung nachfolgender Ziele der Bauleitplanung:

o Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

) Sicherung und Starkung des Gewerbestandorts in den Teilbereichen 2 und 3 (siehe Anlage 4)
o Steuerung des bestehenden groRflachigen Einzelhandels im Teilbereich 1 (siehe Anlage 4)

o Sicherung der Wohnnutzung im Teilbereich 4 (siehe Anlage 4)

) Schaffung von Raumkanten entlang Breslauer Strafe und Berliner Ring

o Berlicksichtigung klimatischer Ziele (FNP)

o Klimavertragliche Hohenentwicklung und Dichte

o Begrenzung der Versiegelung, Erhéhung des Grunanteils

) Einsatz erneuerbarer Energien

o Ausweisung von Stellplatzflachen in einem angemessenen Maf} unter Berticksichtigung von

Klima- und Umweltschutz und unter Vermeidung von grof3flachigen ebenerdigen Parkplatzen
die Aufstellung des Bebauungsplanes - Dresdener Stralle / Rotter Bruch - im Bereich zwischen

Berliner Ring, Breslauer StralRe, Dresdener Stral3e, Elsassstralie, Stolberger Strafle und Rottstralte

im Stadtbezirk Aachen-Mitte zu beschliel3en.
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Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beschlie3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB zur Sicherung nachfolgender Ziele der Bauleitplanung:

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

Sicherung und Starkung des Gewerbestandorts in den Teilbereichen 2 und 3 (siehe Anlage 4)
Steuerung des bestehenden groRflachigen Einzelhandels im Teilbereich 1 (siehe Anlage 4)
Sicherung der Wohnnutzung im Teilbereich 4 (siehe Anlage 4)

Schaffung von Raumkanten entlang Breslauer Strale und Berliner Ring

Berucksichtigung klimatischer Ziele (FNP)

Klimavertragliche Hohenentwicklung und Dichte

Begrenzung der Versiegelung, Erhdhung des Griinanteils

Einsatz erneuerbarer Energien

Ausweisung von Stellplatzflachen in einem angemessenen Mal} unter Berlcksichtigung von

Klima- und Umweltschutz und unter Vermeidung von grof3flachigen ebenerdigen Parkplatzen

die Aufstellung des Bebauungsplanes - Dresdener Stralte / Rotter Bruch - im Bereich zwischen

Berliner Ring, Breslauer Stralle, Dresdener Stralte, Elsassstralle, Stolberger Strale und Rottstralle
im Stadtbezirk Aachen-Mitte.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (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  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
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Klimarelevanz

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

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme 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 MaRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroBenordnung der Effekte

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

Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Manahmen):

gering
mittel

grof}

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Manahmen):

gering
mittel

grol}

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
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unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

vollstandig

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

nicht bekannt

Ausdruck vom: 11.05.2024

Seite: 4/9




Erlauterungen:

1. Stadtebauliche Situation und Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Aachener Osten im Bereich der Breslauer Stralle, Elsassstralle,
Stolberger Stral’e und Rottstralle, stdlich des Berliner Rings. Es handelt sich um Teilflachen eines

Gewerbe- und Industriegebiets, das Ende der siebziger Jahre vollstandig bebaut wurde.

Das Gebiet weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf. Gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen,
Einzelhandelsbetriebe sowie kleinere Handwerksbetriebe und Biliros pragen das Plangebiet. An der
Stolberger Stralle wechselt der Gebietscharakter. Dort ist vorwiegend eine Wohnnutzung mit

Mehrfamilienhdusern als geschlossene Blockrandbebauung zu finden.

Im Laufe der Zeit haben sich im Plangebiet zudem immer mehr Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die
teilweise auch grof¥flachig sind mit iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
Einzelhandelsbetriebe bendtigen oft groRe Flachen, weisen jedoch gleichzeitig eine niedrige
Arbeitsplatzdichte auf. Aufgrund der héheren Gewinnerwartungen verdrangen sie gewerbliche
Nutzungen. Diese Verdrangung ist bereits im Plangebiet, insbesondere im Baublock Stolberger
Stral3e, Elsassstralle und Breslauer Stral3e festzustellen. Die bereits bestehende
Einzelhandelsnutzung und die glinstige Verkehrsanbindung stellen weiterhin eine Anziehungskraft fur

kunftige Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben dar.

Die Gebaudestruktur und Kubaturen sind sowohl im Plangebiet als auch im Umfeld heterogen. Neben
kleineren Gewerbebetrieben sind auch groRere eingeschossige Produktions- und Lagerhallen sowie

mehrgeschossige Blirogebaude zu finden.

Der Grunanteil im Plangebiet ist sehr gering. Die Stellplatze fur gewerbliche Nutzung werden
ebenerdig angeordnet und nehmen den Groliteil der unbebauten Flache ein. Ausschliel3lich die
StralBenraume des Berliner Rings, der Breslauer Strafe und der ElsassstralRe sind durch
straenbegleitende Begriinung und Baume gepragt. Im hinteren Bereich der Wohnbebauung

existieren Garten mit Baumbestand.

Fir den Bereich des Plangebietes besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 517 aus dem
Jahr 1977, der Gberwiegend ein Gewerbegebiet und entlang der Stolberger Stralle ein Mischgebiet
festsetzt. Jedoch enthalt er keine Regelung zur Einzelhandelssteuerung. Im Jahr 1989 wurde deshalb
im Plangebiet der Aufstellungsbeschluss A 100 (siehe Anlage 5) - Dresdener Strale - gefasst, um die
Gewerbeentwicklung zu férdern und den Einzelhandel zu steuern. Der Geltungsbereich des A 100
wurde grofRziigig festgelegt. Er erstreckt sich von der Stolberger Stralie entlang der Bahntrasse und
der Bundesautobahn A 544 bis zum Berliner Ring. Aus unterschiedlichen Griinden, auch aufgrund des
damals noch fehlenden Einzelhandelskonzepts, wurde das Bebauungsplanverfahren nicht
weitergefiihrt. In dem Gebiet mit dem starksten Anderungs- bzw. Ansiedlungsdruck wurde 1999
erneuert ein Aufstellungsbeschluss A 135 (siehe Anlage 6) - Gewerbegebiet Rotter Bruch - gefasst,

um die im Jahr 1989 beschlossenen, aber schon tberholten Ziele des A 100 zu konkretisieren. Ziel
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war inshesondere, Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auszuschlieften. Mittlerweile Uiberlagern einige kleinere rechtskraftige Bebauungsplane und weitere
aktuellere Aufstellungsbeschlisse Teile des Geltungsbereichs des A 100. Daraus entstanden
Uberlappungen und Dopplungen. Die beiden iiber 20 Jahre alten Aufstellungsbeschliisse A 100 und A

135 kénnen zudem aufgrund ihres Alters nicht mehr als Steuerungsgrundlage herangezogen werden.

2, Ziel und Zweck (Aufhebungsanlass)

Angesichts der oben beschriebenen negativen stadtebaulichen Entwicklungen und der aktuellen
planungsrechtlichen Situation soll fiir das Plangebiet ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um vor
allem eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen und gleichzeitig die veralteten A 100
und A 135 abzuldsen. Der Geltungsbereich des neuen Aufstellungsbeschlusses ergibt sich aus den
Abgrenzungen der umliegenden rechtskraftigen Bebauungspléane und den Geltungsbereichen der
aktuelleren Aufstellungsbeschlisse. Zur Klarstellung sollen die Aufstellungsbeschliisse A 100 und A
135 parallel zu diesem Aufstellungsbeschluss aufgehoben werden. Die Aufhebungen werden in zwei
separaten Vorlagen behandelt. (siehe Vorlage FB 61/0828/WP18 und Vorlage FB 61/0829/WP18)

Ziele des A 100 und A 135 waren insbesondere die Steuerung des Einzelhandels sowie die Sicherung
und Starkung der gewerblichen Nutzung. Dieses Ziel soll weiterhin verfolgt werden. Dementsprechend
ist es erforderlich, weitere Einzelhandelsansiedlungen unter Berticksichtigung der bereits
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe zu steuern. Die bisherige Regelung des A 100 und A 135 zielte
auf die Starkung des Gewerbestandorts ab, erlaubte jedoch auch die Ansiedlung von Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Dies hat dazu geflihrt, dass sich in dem urspriinglichen
Gewerbegebiet in den vergangenen Jahren drei unterschiedliche Bereiche entwickelt haben (siehe
Anlage 4), die nachfolgend naher erlautert werden.

Bereich -1-: Hier handelt es sich um mehrere Flachen an der Dresdener Strafe und Elsassstralle mit
bestehender grofflachiger Einzelhandelskonzentration, wie ein Baustoffhandel, ein Mdbelgeschaft,
ein Fachhandel fir Kamintfen sowie zwei Autohandler. In diesem Gebiet ist die herkdmmliche
gewerbliche Nutzung, insbesondere das produzierende und verarbeitende Gewerbe, weitgehend nicht
mehr vorhanden.

Bereich -2- : In diesem Bereich gibt es mehrere Einzelhandelsbetriebe, darunter zum Beispiel ein
Kichenmodbelgeschaft, ein Tierbedarfsgeschaft, ein Blirobedarfsgeschaft, ein Farbenhandel und ein
Fachhandel fir Elektrogrof3gerate. Hier iberwiegt jedoch noch die herkémmliche gewerbliche
Nutzung.

Bereich -3-: Bei diesem Gewerbestandort sind bis auf zwei Autohandler nahezu keine

Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

Entsprechend des Aachener Zentren- und Nahversorgungskonzeptes von 2015 liegt das Plangebiet
aulderhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Dieses Konzept verfolgt das Ziel, bestehende
Zentren zu starken und Einzelhandelsansiedlungen an nicht integrierten Standorten bzw. in
Gewerbegebieten zu vermeiden. Des Weiteren sollen die nur im geringen Mal3e in Aachen
verflgbaren Gewerbeflachen vorrangig fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe vorgehalten

werden.
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Unter Berlicksichtigung der Ziele der Einzelhandelssteuerung und der Gewerbeentwicklung, aber
auch unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Situation, ist es sinnvoll, in Bezug auf die
Einzelhandelsentwicklung unterschiedliche Ziele fir die jeweiligen Teilbereiche zu formulieren. Dabei
besteht das Ziel, die noch vorhandenen Gewerbeflachen im Bereich -2- und -3- zu sichern und zu
starken. Eine weitere Ausdehnung der Konzentration von Einzelhandel, wie sie im Bereich -1- zu
beobachten ist, soll dagegen begrenzt werden.

Insofern soll im Bereich -3- Einzelhandel weitgehend ausgeschlossen werden. Im Bereich -2- sollen
kiinftig ausschliellich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen
werden, um die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen und Gewerbestandorte zu sichern. In
beiden Bereichen soll geprift werden, wie bestehende Einzelhandelsbetreibe gesichert werden
kénnen bzw. welche Ausnahmeregelung getroffen werden missen. Der Standort, an dem bereits eine
Konzentration von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben vorhanden ist (Bereich -1-), soll
planungsrechtlich gesichert werden. Dort entspricht der Gebietscharakter nicht mehr einem
Gewerbegebiet. Es soll daher geprift werden, ob hier ein Sondergebiet fur grof¥flachigen, nicht-

zentrenrelevanten Einzelhandel festgesetzt werden soll.

Der Baublock Stolberger Stral3e, Elsassstrale und Breslauer Stral3e ist gepragt durch die
unmittelbare Nachbarschaft von Gewerbe (vor allem Einzelhandelsnutzung) im nérdlichen Bereich
und Wohnen im stdlichen Bereich. Der Bebauungsplan Nr. 517, innerhalb dessen sich das Plangebiet
befindet, setzt nérdlich dieses Baublocks ein Gewerbegebiet und sudlich dieses Baublocks ein
Mischgebiet fest. Allerdings tUberwiegt heute an der Stolberger Stralle im Teilbereich 4 (siehe Anlage
4) die Wohnnutzung. Dies entspricht nicht mehr dem Charakter eines Mischgebiets. Ziel ist, diese
Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert werden. Die vertragliche Entwicklung von Wohnen und
Gewerbe unter Berucksichtigung des Immissionsschutzes sowie die allgemeinen Anforderungen an

gesunde Wohnverhaltnisse gemafl § 1 Abs. 6 Satz 1 Baugesetzbuch sollen gewahrleistet werden.

Um die stadtebauliche Qualitat und die Einbindung in das Umfeld sicherzustellen, besteht auRerdem
das Ziel, entlang der angrenzenden Verkehrsflachen, insbesondere entlang der Breslauer Strafe und
Berliner Stral’e, Raumkanten zu schaffen. Auch die Orientierung zur Bahn an der Rottstralie sollte

angemessen berlcksichtigt werden und nicht ausschliellich als ,Rickseite” betrachtet werden.

Der Bedarf an Gewerbeflachen in Aachen ist derzeit und zukinftig weiterhin hoch. Daher sollen bei
der weiteren Planung die Kriterien einer nachhaltigen Entwicklung gepruft und umgesetzt werden.
Angesichts knapper werdender Bauflachen rechtfertigt sich auch bei gewerblicher Nutzung oder
einem gemischten Gewerbenutzungskonzept eine urbane Baustruktur mit kompakten und
mehrgeschossigen Gebauden. Weiterhin sind auch die klimatischen Bedingungen zu berlicksichtigen,
insbesondere, da der Flachennutzungsplan (FNP) *2030 in diesem Bereich neben einer
.Beliftungsbahn® auch einen ,Schutzbereich Stadtklima“ darstellt. Unter Berlicksichtigung der
klimatischen Einschrankungen und des erheblichen aktuellen und zukinftigen Bedarfs an
Gewerbeflachen besteht das Ziel darin, mindergenutzte Flachen nachzuverdichten und ein Maf} an
Hoéhe, Dichte und Flachennutzung zu ermdglichen, um eine effektive Ausnutzung der Flachen zu

schaffen. Weitere Umweltbelange wie bspw. Altlasten, aktuelle Vorgaben zum Larmschutz,
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Gewasserschutz und Hochwasserschutz sind ebenso in den weiteren Verfahren zu beachten und zu

untersuchen.

Gleichzeitig wird das Ziel verfolgt, den Grinanteil im Plangebiet zu erhdhen. Durch eine hdhere Dichte
innerhalb der Bauflachen, durch die Begrenzung der Stellplatzflichen auf ein maximal notwendiges
Mal sowie durch blockrandbegleitende Baumreihen und Dachbegriinungen kann der Anteil
unversiegelter, begrinter Flachen erhéht werden. Dies wirkt sich nicht nur positiv auf das Stadtklima

aus, sondern ermaoglicht auch die Schaffung von Frei- und Aufenthaltsflachen.

Der Einsatz erneuerbarer Energien, wie z. B. Solarenergie, soll ebenfalls einen positiven Beitrag zu
Klimaschutz und Klimaanpassung leisten. Seit dem Beschluss vom 04.11.2021 besteht eine

Solarpflicht bei Neubauvorhaben.

Daraus ergibt sich demnach auch, dass eine offene grof3flachige Anordnung von Stellplatzen nicht
mehr angemessen ist. Eine flichensparsame Alternative konnte das Stapeln von Parkplatzen in
Parkdecks, die Unterbringung in Tiefgaragen, eine vertikale Nutzungskombination von
Garagengeschossen und gewerblicher Nutzung oder das Parken auf Dachflachen sein. Die Anzahl
der Stellplatze hangt von der dort ausgeulbten Nutzung sowie von der im Rahmen der
Baugenehmigung festgelegten Stellplatzanzahl ab. Au3erdem sollten die Stellplatzflachen einen
zusatzlichen Nutzen z.B. durch Solaranlagen oder Dachbegriinung erfullen. Das Ziel ist, eine
Mindernutzung der Flachen zu vermeiden.

Bei konkreten Bauvorhaben sollten Mobilitatskonzepte flir gewerblichen und privaten Verkehr
gefordert werden. In den Angebotsbebauungsplanen kénnen Mobilitdtskonzepte in der Regel nicht
umgesetzt werden, da noch keine verbindlichen Grundlagen fir die kunftigen Verkehre und

Stellplatzanforderungen vorliegen.

Sollten sich im weiteren Verfahren Vorhaben ergeben, die einen besonderen Regelungsbedarf
erfordern, kdnnte ein gesondertes Planungsrecht Gber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan

geschaffen werden.

3. Klimanotstand

Der Schutz der Atmosphare durch eine drastische Reduktion schadlicher Klimagase sowie die
Anpassungsstrategien an die Folgen des stattfindenden Klimawandels sind Herausforderungen,
denen sich die Kommunen stellen und bei jedem Vorhaben CO2- Einsparungen wie Anpassungen
prufen und festlegen missen. Als erstes Hilfsmittel hat der Planungsausschuss die Anwendung der
stadtischen Klima-Checkliste beschlossen. Diese Liste wurde zu dem vorliegenden Verfahrensschritt
angewendet, um die grundsatzlichen klimarelevanten Aspekte zu beleuchten.

Die Priifung anhand der Checkliste (siehe Anlage) hat ergeben, dass das Plangebiet trotz seiner
grof¥flachigen Versiegelung und Bebauung ein Potenzial fiir eine nachhaltige Entwicklung
beispielsweise durch Begriinung und Teilentsiegelung bietet. Im Bebauungsplanverfahren ist vor
allem die Lage innerhalb des Schutzbereichs Stadtklima (stadtklimatischer

Mehrfachbelastungsbereich; FNP 2030 und Klimaanpassungskonzept 2018) zu berlcksichtigen.

Vorlage FB 61/0830/WP18 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 11.05.2024 Seite: 8/9



Zudem wird das Plangebiet von einer Kaltluftbahn (gem. FNP 2030 Schutzbereich ,Bellftungsbahn®)
tangiert, was zusatzliche Bedeutung fiir die Planung und Gestaltung der stadtischen Stadtklimas hat.
Daher mussen bei der weiteren Planung MalRnahmen ergriffen werden, um den Schutz des

Stadtklimas zu gewahrleisten und die Bellftung des Gebiets zu bertcksichtigen.

4. Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, fir das Plangebiet im Stadtbezirk Aachen-Mitte fiir den Bereich Dresdener

Stralke / Rotter Bruch zur Sicherung folgender stadtebaulicher Ziele:

o Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung

o Sicherung und Starkung des Gewerbestandorts in den Teilbereichen 2 und 3 (siehe Anlage 4)
o Steuerung des bestehenden groRflachigen Einzelhandels im Teilbereich 1 (siehe Anlage 4)

o Sicherung der Wohnnutzung im Teilbereich 4 (siehe Anlage 4)

o Schaffung von Raumkanten entlang Breslauer Strafle und Berliner Ring

o Berlicksichtigung klimatischer Ziele (FNP)

o Klimavertragliche Hohenentwicklung und Dichte

o Begrenzung der Versiegelung, Erhéhung des Grinanteils

o Einsatz erneuerbarer Energien

o Ausweisung von Stellplatzflachen in einem angemessenen Maf} unter Berticksichtigung von

Klima- und Umweltschutz und unter Vermeidung von grof3flachigen ebenerdigen Parkplatzen

den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan - Dresdener Strafle / Rotter Bruch - im Bereich
zwischen Berliner Ring, Breslauer Stral’e, Dresdener StralRe, Elsassstralle, Stolberger Stralle und

RottstralRe zu beschlieRen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Klimacheckliste

Ubersicht Gewerbe / Einzelhandel

Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss A 100

o gk 0Dd =

Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss A 135
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