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l. And_grung Bebauungsplan Nr. 825 -Kaiserplatz, Heinrichsallee-
hier: Anderungs- und Offenlagebeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
18.12.2019 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhérung/Empfehlung
19.12.2019 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss geméaR § 2 Abs.1 BauGB die vereinfachte Anderung und
geman § 3 Abs.2 BauGB die éffentliche Auslegung der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825—
Kaiserplatz, Heinrichsallee - fiir den Bereich zwischen dem Hansemannplatz und dem Kaiserplatz in

der vorgelegten Fassung zu beschliefden.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Er beschlieRt gemaR § 2 Abs.1 BauGB die vereinfachte Anderung und geman § 3 Abs. 2 BauGB die

offentliche Auslegung der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825— Kaiserplatz, Heinrichsallee -

fur den Bereich zwischen dem Hansemannplatz und dem Kaiserplatz in der vorgelegten Fassung.
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Erlauterungen:

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Verwaltung liegt ein Antrag auf Nutzungsanderung einer Tippannahmestelle in ein Wettblro
innerhalb eines Gebaudes am Hansemannplatz vor. Der Bebauungsplan Nr. 825 aus dem Jahr 2001
setzt im Wesentlichen Mischgebiet mit Ausschluss von Spielhallen, Einrichtungen fir Sex-
Darbietungen, Sex-Filme oder Sex-Videovorfihrungen fest. Wettbliros wurden in den damaligen
Festsetzungen nicht ausdriicklich ausgeschlossen, da diese Form der Vergnigungsstatten damals
nicht in der Haufigkeit beantragt wurde, wie es heute der Fall ist. Dieser Nutzungsausschluss soll mit
der Anderung des Bebauungsplanes nun erfolgen.

Das Ziel der Planung ist, dem sogenannten , Trading-down-Effekt' mit den entsprechenden negativen
stadtebaulichen Folgen entgegen zu wirken. Im Plangebiet soll die vielfaltige Nutzungsmischung
erhalten und gestarkt werden. Der Bereich Heinrichsallee, Kaiserplatz ist auch ein innerstadtischer
Wohnstandort, der durch die geplanten Festsetzungen geschiitzt werden soll. Das Plangebiet ist
dauerhaft negativen Einflissen ausgesetzt und befindet sich in einer

stadtebaulich angespannten und instabilen Situation. Diese Entwicklung wirkt sich wiederum
nachteilig auf das Image des Bereiches aus. Zudem befinden sich zahlreiche Gebaude in einem
maRigen Zustand. Zusatzlich wird dieser Qualitatsverlust durch den Anstieg der sozialen
Problemlagen verscharft. Besonders in dieser Situation besteht eine groRe Gefahr, dass vermehrt
Spielhallen und Wettbiros in diese Lagen drangen.

Ein weiteres Ziel ist der Schutz der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbereiche vor einem

Ubergreifen unerwiinschter Nutzungen.

Wettbironutzungen, die eine stadtebauliche und soziale Abwertung des Plangebietes beschleunigen

wirden, sollen daher im Gebiet des BP Br. 825 ausgeschlossen werden.

Umweltbelange sind von der Planung nicht betroffen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine Kosten.

2. Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, zur Ergédnzung und Konkretisierung der Steuerung von Vergniigungsstatten
den Bebauungsplan Nr. 825 entsprechend im vereinfachten Verfahren gemaR §13 BauGB zu andern
(nur schriftliche Festsetzungen) und éffentlich auszulegen. Durch die Anderung werden Grundziige

der Planung nicht beruhrt.

Anlage/n:

1. Ubersichtsplan

2. Luftbild

3. Rechtsplan

4. Entwurf der schriftlichen Festsetzungen

5. Entwurf der Begriindung
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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825
- Kaiserplatz / Heinrichsallee -
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. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825
- Kaiserplatz / Heinrichsallee -
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Bebauungsplan Nr. 825
Kaiserplatz / Heinrichsallee

(nur schriftliche Festsetzungen)
M 1:2000

Geltungsbereich

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am

gemal § 2 (1) BauGB die Aufstellung und geman § 3 (2) BauGB
die offentliche Auslegung dieses Planes beschlossen.
Aachen, den

Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:

vom

worden sind.

Aachen, den

Steffeps

2

N—TToo—o----------

Aachen, den

Aachen, den

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, den

Dieser Plan ist gemafR § 10 (1) BauGB vom Rat
der Stadt Aachen am

beschlossen worden.

Aachen, den

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan den Ratsbeschlissen entspricht
und dass alle Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet

Dieser Plan ist gemaf § 10 (3) BauGB mit der am

erfolgten Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

Dieser Plan hat gemaf} § 3 (2) BauGB in der Zeit
bis
offentlich ausgelegen.

Der Oberburgermeister
Im Auftrag:

Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:

als Satzung

Der Oberburgermeister
In Vertretung:

Oberblrgermeister

Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:




Fachbereich Stadtentwicklung

D ( ist
und Verkehrsanlagen er Oberbiirgermeister

Schriftliche Festsetzungen

zur |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee-

fiir den Bereich zwischen Hansemannplatz und Kaiserplatz
im Stadtbezirk Aachen-Mitte

— Adalb?rtstéimg‘:
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee- Fassung vom 21.11.2019

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

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Mischgebiete

Fir den mit MI bezeichneten Teil des Plangebietes wird Mischgebiet festgesetzt.
Es wird festgesetzt, dass die gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO in Mischgebieten allgemein zuldssigen Vergnlgungsstat-
ten mit folgenden Zweckbestimmungen
1. Spielhallen
2. Sex-Darbieten und/oder Sex-Filme und/oder Sex-Videovorfiihrungen

3. Spielhallen und Vergniigungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen und Einrichtungen,
die dem Aufenthalt und/oder der Bewirtung von Personen dienen und in denen gleichzeitig Gllickspiele nach § 284
Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten, oder Lotterien angeboten werden, gemal § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO nicht zulassig sind.
Es wird festgesetzt, dass die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO in Mischgebieten ausnahmsweise zulassigen Vergnii-
gungsstétten mit den 0.g. Zweckbestimmungen geméaR § 1 Abs. 6i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig sind.

1.2 Kerngebiete

Fur den mit MK bezeichneten Teil des Plangebietes wird Kerngebiet festgesetzt.

Es wird festgesetzt, dass die gemal § 7 Abs. 2 BauNVO in Kerngebieten allgemein zuldssigen Vergniigungsstat-

ten mit folgenden Zweckbestimmungen

1. Spielhallen

2. Sex-Darbieten und/oder Sex-Filme und/oder Sex-Videovorfiihrungen

3. Spielhallen und Vergnligungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen und Einrichtun-
gen, die dem Aufenthalt und/oder der Bewirtung von Personen dienen und in denen gleichzeitig Gliickspiele
nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten, oder Lotterien angeboten werden, gemaf § 1 Abs. 5i.V. mit
§ 1 Abs. 9 BauNVO nicht zuléssig sind.

Nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmale, Denkmalbereiche und Bodendenkmale

Denkmal gem. § 2 Abs. 2 DSchG NRW

Folgende Gebaude sind in die Denkmalliste der Stadt Aachen vom 07.02.1998 aufgenom men:
AdalbertstiftNr. 6

Bastionsturm der Stadtmauer, Pfarrkirche St. AdalbertAdalbertsteinweg Nr. 2
HeinrichsalleeNr.8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 19, 20, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33,34, 35, 36, 38, 40, 42, 44, 46, 47 (Teile),
49, 50, 51, 52, 60, 70, 72

KaiserplatzNr. 6

MaxstrasseNr. 2

GasbornNr. 21, 23, 25, 31

PromenadenstraeNr. 25, 27, 29, 35, 41, 46, 48

SchumacherstralleNr. 6. 8.
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee- Fassung vom 21.11.2019

2, Kampfmittel

Der Bereich der Baumalinahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet / Bombenabwurf- und Kampfgebiet.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die n&chstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (Mo. — Do. 7.00 - 15.50, Fr.
07.00 — 14.00 Uhr) und auRerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung Disseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird
seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen, die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchgefiihrt werden muss. Hierfir muss Kontakt zur Bauverwal-
tung der Stadt Aachen aufgenommen werden.

(kampfmittel@mail.aachen.de)

3. Kriminalpravention

Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MalRnahmen auch sicherheitstechnischen Mafinahmen an den
Hausern berticksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen iber kriminalitats-
mindernde MalRnahmen an.
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbirgermeister Sta.dt aac'he-r!

und Verkehrsanlagen

Begriindung
zur. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee-

fiir den Bereich zwischen Hansemannplatz und Kaiserplatz
im Stadtbezirk Aachen-Mitte

Lage des Plangebietes
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 825

-Kaiserplatz, Heinrichsallee- Fassung vom 20.11.2019
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee- Fassung vom 20.11.2019

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Charakteristisch fiir das ca. 8,2 ha grofie Plangebiet ist die Lage am Rand der Aachener Innenstadt zwischen den Haupt-
verkehrsachsen Jiilicher Stralle und Adalbertsteinweg. Das Plangebiet umfasst mit dem Kaiserplatz, der Heinrichsallee und
dem stdlichen Abschnitt des Hansemannplatzes einen Teil des Alleenringes; fiir die aus dstlicher und stiddstlicher Richtung
kommenden Verkehrsstrome bilden diese Bereiche das ,, Tor” zur Aachener Innenstadt. Die Heinrichsallee ist gepragt durch
griinderzeitliche Bebauung, zahlreiche Gebaude unterliegen dem Denkmalschutz. Insbesondere an der dstlichen Seite
wurden zahlreiche Wohnungen in Biiros fiir Arzte, Anwalte, Steuerberater und ahnliche Dienstleistungsbetriebe umgewan-
delt. Zwischen der Maxstrale und der Jilicher Stralke befinden sich zudem ein Altenheim, ein Hotel, L&den sowie auch
einzelne Gastronomiebetriebe. Der nordwestliche Abschnitt der Heinrichsallee sowie die Randbebauung des Hansemann-
platzes sind gepragt durch eine Mischung aus reinen Wohngeb&uden, Laden, Vergniigungsstatten

und Gastronomie, vereinzelt sind auch Dienstleistungsbetriebe vertreten. In der Heinrichsallee befinden sich verschiedene
Vergniligungsstatten, allerdings sind einzelne seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 825 inzwischen geschlossen
worden. In den benachbarten StraBen Gasborn und der Promenadenstrale existiert eine ,Kneipenszene®, die allerdings
teilweise auch bereits eine Aufwertung erfahren hat und breitere Schichten der Bevolkerung anspricht.

1.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt das Plangebiet entlang der Verkehrsflachen als "Gemischte Baufla-
che" dar, wahrend éstlich angrenzende Bereiche als "Wohnbauflache" ausgewiesen werden. Im FNP 2030 ist der Bereich
als gemischte Bauflache dargestellt.

1.3 Rahmenplanungen

Teile des Plangebietes liegen in innerhalb der Rahmenplanung ,Gasborn und Suermondviertel“ aus dem Jahr 2010. Das

Viertel Gasborn, Promenadenstrale, Synagogenplatz ist eines der heterogenen Stadtquartiere in Aachen mit den Einrich-
tungen der judischen Gemeinde, den Angeboten fiirs Nachtleben einschlieflich Rotlichtmilieu und der multikulturellen Pro-
menadenstralie.

1.4  Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 825 vor, der am 28.06.2001 rechtskraftig wurde und in diesem
Verfahren geandert werden soll. In diesem Bebauungsplan wird der GroRteil der Flache als "Mischgebiet" festgesetzt. Le-
diglich der Teil der durch das heutige Einkaufszentrum am Kaiserplatz tberbaut ist, ist als .Kerngebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 825 regelt als einfacher Bebauungsplan die Art der Nutzung. Im Weiteren wird iber die Zulassigkeit
von Vorhaben nach §34 BauGB entschieden.

2. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 825 schliefit einzelne Vergniigungsstatten aus, trifft aber keine Festsetzungen zu Wettbiiros. Auf
dem Pangebiet liegt ein Ansiedlungsdruck dieser Einrichtungen, der mit der Anderung des Bebauungsplanes gesteuert
werden soll. Der Bebauungsplan Nr. 825 aus dem Jahr 2001 setzt im Wesentlichen Mischgebiet mit Ausschluss von Spiel-
hallen, Einrichtungen fir Sex-Darbietungen, Sex-Filme oder Sex-Videovorfihrungen fest. Wettbiros wurden in den damali-
gen Festsetzungen nicht ausdriicklich ausgeschlossen, da diese Form der Vergniigungsstatten damals nicht in der Haufig-
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee- Fassung vom 20.11.2019

keit beantragt wurde, wie es heute der Falle ist. Dieser Nutzungsausschluss soll mit der Anderung des Bebauungsplanes
nun erfolgen.

3. Ziel der Planung

Das Ziel der Planung ist es, dem sogenannten ,Trading-down-Effekt* mit den entsprechenden negativen stadtebaulichen
Folgen entgegen zu wirken, der durch eine vermehrte Ansiedlung von Vergnigungsstatten wie Wettbiros zu erwarten ist.

4, Begriindung der Festsetzungen
41  Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur Gberwiegend Mischgebiet festgesetzt. Die vorhandene
Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel, nicht stdrendem Gewerbe soll auch fiir die zukiinftige Entwicklung des Ge-
bietes planerisch gesichert werden. Lediglich fiir Teil eines Einkaufszentrums am Kaiserplatz und eine angrenzende Flache
wird Kerngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der heutigen Nutzung des gesamten Baublockes fir Einzelhan-
del. Auch in dem Kerngebiet wurden einzelne Arten von Vergniigungsstatten ausgeschlossen, daran soll festgehalten wer-
den. Auch in diesem Bereich sollen zusatzlich Wettburos ausgeschlossen werden, weil diese Nutzungen sich negativ auf
das Plangebiet auswirken.

Das gesamte Plangebiet ist Bestandteil der Einkaufs- und Geschaftsbereiche des Oberzentrums Aachen. Die Ansiedlung
von Wettblros kann die vorhandenen Strukturen verandern, indem zum einen die fiir die Funktion der Innenstadt wichtigen
Geschafte mit hoherwertigem Warenangebot verdrangt werden und zum anderen die Anziehungskraft des Hauptgeschafts-
und Einkaufsbereiches gemindert und somit der Charakter des Plangebietes und der Umgebung weiter abgewertet werden.
Durch die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Alter Bushof" (rechtskréaftig seit dem 12.07.2002) wurde in
der Vergangenheit bereits auch in diesem Umfeld die stadtebauliche Situation aufgewertet und auch die Wohnqualitét er-
hoht. Erganzt wird dies durch die Ziele der Rahmenplanung ,Gasborn und Suermondviertel* aus dem Jahr 2010. Eine An-
siedlung von Wettbliros wiirde diesen Planungsabsichten widersprechen.

Das Plangebiet ist bereits heute durch seine Lage und vorhandene Nutzungen (Billigladen, Shisha-Bars, Spielhalle) dauer-
haft negativen Einfliissen ausgesetzt und befindet sich in einer stadtebaulich angespannten und instabilen Situation. Diese
Entwicklung wirkt sich wiederum nachteilig auf das Image des Bereiches aus. Im Plangebiet soll die vielfaltige Nutzungsmi-
schung erhalten und gestarkt werden. Der Bereich Heinrichsallee, Kaiserplatz ist auch ein innerstadtischer Wohnstandort,
der durch die geplanten Festsetzungen geschutzt werden soll. Zudem befinden sich zahlreiche Gebéude in einem maRigen
Zustand. Zusatzlich wird dieser Qualitétsverlust durch den Anstieg der sozialen Problemlagen verscharft. Besonders in
dieser Situation besteht eine grolle Gefahr, dass vermehrt Spielhallen und WettbUros in diese Lagen dréngen.

Ein weiteres Ziel ist der Schutz des Plangebietes und der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbereiche vor einem Uber-
greifen unerwiinschter Nutzungen. Der Bereich Heinrichsallee, Kaiserplatz ist auch ein innerstédtischer Wohnstandort, der
durch die geplanten Festsetzungen geschutzt werden soll

Zahlreiche Gebaude befinden zudem sich in einem maRigen Zustand. Zuséatzlich wird dieser Qualitatsverlust durch den
Anstieg der sozialen Problemlagen verschérft. Besonders in dieser Situation besteht eine groRe Gefahr, dass vermehrt
Spielhallen und Wettbiros in diese Lagen dréngen.

Ziel der Planung ist im Weiteren das Bestreben, eine vielféltige Nutzungsmischung zu erhalten und zu starken. Wettb(-

ronutzungen, die eine stadtebauliche und soziale Abwertung des Plangebietes, den sogenannten , Trading-down-Effekf mit
den entsprechenden negativen stadtebaulichen Folgen beschleunigen wiirden, sollen daher hier ausgeschlossen werden.
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I. Anderung Bebauungsplan Nr. 825
-Kaiserplatz, Heinrichsallee- Fassung vom 20.11.2019

Da Vergniigungsstatten regelmaRig bei eher geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen be-
griinden, sind sie geeignet, andere Betriebe mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstérke zu ver-
drangen. Eine solche Entwicklung soll im Plangebiet vermieden werden

Da in dem Plangebiet ein groRer Anteil an Wohnnutzung vorliegt, kann durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten ins-
besondere die Nahversorgungsfunktion der vorhandenen Geschafte des taglichen und mittelfristigen Bedarfs eingeschrankt
werden. Durch die Erhéhung des Bodenwertes in der Folge der ungleich hdheren Gewinnspanne bei Vergnligungsstatten
(bedingt durch den relativ geringen Aufwand) entsteht eine Verminderung der Wettbewerbsfahigkeit des vorhandenen Ein-
zelhandels.

Zahlreiche Gebaude innerhalb des Plangebietes, insbesondere im Einmiindungsbereich von Promenadenstralle und
Maxstrafle in die Heinrichsallee sowie in der StraRe Gasborn, stehen unter Denkmalschutz. Die Ansiedlung von Vergni-
gungsstéatten in der Nachbarschaft von historischen Gebauden flgt sich aufgrund des &duReren Erscheinungsbildes derarti-
ger Einrichtungen nicht in die Umgebung ein. Das duRere Erscheinungsbild von Vergnligungsstatten wie Wettblros ist oft
gepragt von aufdringlicher Werbung, wodurch das Ensemble der benachbarten Denkmaler gestort wird.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten zum Schutz empfindlicher Bereiche ist nur dann méglich, wenn andererseits
Méglichkeiten zur Ansiedlung in unempfindlichen Bereichen zur Verfiigung stehen.

Mit dem Beschluss des Konzeptes zur Steuerung von Vergniigungsstatten aus dem Jahr 2016 mit der Festlegung eines
Erlaubnisbereiches in der Peterstrafie hat sich dort eine Konzentrationsflache entwickelt, wo die mit der I. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 825 ausgeschlossenen Wettblros angesiedelt werden kdnnen.

5. Umweltbelange
Durch die |. Anderung des Bebauungsplans Nr. 825 sind Umweltbelange nicht betroffen.

6. Auswirkungen der Planung

Die I. Anderung des Bebauungsplans Nr. 825 tragt dazu bei, dass die heutige gebietstypische Nutzungsmischung erhalten
wird. Durch den Ausschluss der 0.g. Vergniigungsstatten besteht die Méglichkeit, entsprechende Antrége ablehnen zu
kénnen, sodass andere Nutzungen, wie Gastronomie, Dienstleistungen und Einzelhandel bessere Ansiedlungsvorausset-
zungen vorfinden und die innerstadtische Wohnfunktion besser geschiitzt werden kann

7. Kosten

Durch die |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 825 entstehen keine Kosten

8. Plandaten
Gesamtplangebiet: 8,2 ha
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