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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 891 - Kaiserplatz-Galerie -
flir den Bereich untere AdalbertstraBBe )

A. Bericht Gber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 (1) BauGB

B. Bericht Giber das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden
geman § 4 (1) BauGB

C. Offenlagebeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

10.10.2007 B0 Anhdrung/Empfehlung
11.10.2007 PLA Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iliber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 und der Behérden gemaB § 4 Abs.1 BauGB zur
Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss geméaB § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 891 -Kaiserplatz-Galerie - in der vorgelegten
Fassung zu beschlieBen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der Beteiligung
der Offentlichkeit geméaB § 3 Abs. 1 und der Behérden gemiaB § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.
Er beschlieBt geméaB § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 891 - Kaiserplatz-Galerie - in der vorgelegten Fassung.
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Erlduterungen:

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 09.06.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes -
Kaiserplatz-Galerie - beschlossen, nachdem die Bezirksvertretung Aachen-Mitte mit Beschluss vom
25.05.2005 die Empfehlung hierzu ausgesprochen hatte.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der unteren AdalbertstraBBe
mit maximal 28.000 m? Verkaufsflache. Die Planung sieht eine vollstandige Uberbauung der
Blockrénder und des Blockinnenbereiches durch die “Kaiserplatz-Galerie” in Form einer
vollverglasten, dreigeschossigen “Shopping-Mall” vor.

In der Sitzung vom 01.06.2006 wurde dem Planungsausschuss die Entwurfsplanung der Kaiserplatz-

Galerie vorgestellt (Programmberatung). Der Ausschuss hatte die Verwaltung beauftragt, die

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fiir den Bebauungsplan - Kaiserplatz -Galerie - mit zwei

Varianten durchzufiihren, wobei im weiteren Verfahren folgendes berlicksichtigt werden sollte:

» Erhalt der geschlossenen Raumkante im Bereich BeekstraBe und Adalbertsberg,

* Nachweis der Vertraglichkeit der oberen Parkgeschosse gegeniiber der angrenzenden
Wohnbebauung,

+ MaBstablichkeit der geplanten Architektur im Bereich AdalbertstraBe,

»  Prlfung von Querverbindungen zur AdalbertstraBe,

+ die Beteiligung des Architektenbeirates sowie

+ die (vertragliche) Sicherstellung des Branchenmixes und der geplanten “Magneten”

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hat sich in ihrer Sitzung vom 21.06.2006 dem Beschluss des

Planungsausschusses angeschlossen.

Am 19.04.2007 wurde der Planungsausschuss Uber den aktuellen Sachstand informiert -
insbesondere zur Verkehrsplanung, zum Umweltbericht, zur Bodendenkmalpflege, zur
Hochbauplanung zur Wohnnutzung sowie zur Berlcksichtigung der o0.g. Anforderungen.

Im Beschluss des Planungsausschusses wurden nochmals folgende Punkte herausgehoben:
»  Zuganglichkeit der Passage auch auBerhalb der Geschéftszeiten,

« keine Uberschreitung der Stellplatzanzahl von 600,

«  keine Uberdachung / Uberbauung des historischen StraBenraumes Adalbertsberg

»  Erhalt der 6ffentlichen (behindertengerechten) Wegeverbindung auBerhalb der Galerie

»  Schaffung von Ersatzwohnraum

* Nennung der Ankermieter zur Offenlage

Diese Punkte werden, wie nachfolgend beschrieben, in der Planung berticksichtigt:

» Die Zugéanglichkeit der Passage richtet sich nach den Geschéftszeiten der ansassigen
Einzelhandelsbetriebe. Da auch die Ansiedlung von Gastronomie vorgesehen ist, werden
Offnungszeiten bis ca. 22.00 Uhr méglich sein.

» Die Zahl der Stellplatze wird auf 600 (+/- 5 %) festgelegt entsprechend dem Beschluss des
Verkehrsausschusses vom 09.08.2007. Dies bedeutet eine Spanne zwischen 570 und 630
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Stellplatze. Die Vertraglichkeit wird durch das Verkehrsgutachten nachgewiesen. Aufgrund der
Geringfugigkeit sind keine zuséatzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

«  Die Planung sieht nur noch eine Uberdachung des Eingangsbereiches im Bereich der eigenen
Grundstlcksflache vor. Die gegenuberliegende Bebauung am Adalbertsberg wird nicht mehr
einbezogen.

*  Durch den Bau einer 3,50m breiten Rampe wird eine (behindertengerechte) Wegeverbindung im
Bereich Adalbertsberg gewéhrleistet. Die entsprechende Flache wird im Bebauungsplan
festgesetzt.

+ Durch das Vorhaben entfallen im Plangebiet ca. 80 Wohnungen im Bereich des Blockrands mit
einer Gesamtwohnflache von ca. 5.000 m?2 sowie 50 Kleinstwohnungen im Blockinnenbereich.
Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist die Schaffung von Ersatzwohnraum nicht méglich. Der
Investor wird im Rahmen des Durchfihrungsvertrages sowie durch eine schriftliche Vereinbarung
erklaren, dass im angrenzenden Bereich HarscampstraBe / Adalbertsberg Wohnflachen
geschaffen bzw. erhalten werden. Dies soll zusétzlich durch ein Bauleitplanverfahren gesichert
werden.

» Die Ankermieter kénnen vom Investor aus Vermarktungsgriinden derzeit noch nicht genannt

werden. Anlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist der geplante Branchenmix.

Der Umweltausschuss hatte in seiner Sitzung am 24.04.2007 empfohlen, den Umweltbericht der Fa.
Geo-Net in die Begrindung aufzunehmen unter Beriicksichtigung von Auflagen zum Thema Larm,
Lufthygiene, Boden und Wasser, die in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen werden sollten. Der
Umweltbericht wurde anschlieBend an die gednderte Stellplatzzahl angepasst. Eine erneute Vorlage
im Umweltausschuss ist aufgrund der Geringfligigkeit der Anderung aus Sicht der Verwaltung nicht
erforderlich. Die wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt sind in der Begriindung bzw. im
Umweltbericht dargestellt.

Die Verkehrsplanung wurde dem Verkehrsausschuss in der Sitzung am 09.08.2007 vorgestellt. Der
Verkehrsausschuss beschloss die vorgelegten Anderungen beziiglich einer durchgehenden Busspur
und der FuBgéangerfurt auf der Heinrichsallee, der Anlieferung von der WilhelmstraBe /
Adalbertsteinweg, der Rechtsabbiegespur aus der Heinrichsallee und der Schrankenanlage in der
Einfahrtsrampe.

AuBerdem empfahl er dem Planungsausschuss, auf dieser Grundlage im Bebauungsplan
entsprechende Festsetzungen flr die verkehrliche ErschlieBung zu treffen und die Anzahl der
Stellplatze auf 600 +/- 5% zu begrenzen.

Dartber hinaus soll mit dem Investor Uber ein Mobilitdtskonzept verhandelt werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 04.09. bis 06.09.2006 stattgefunden. Das
Protokoll der Anhérungsveranstaltung vom 05.09.2006 ist dem Abwagungsvorschlag zur Beteiligung

der Offentlichkeit beigefiigt.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurde der Hochbauentwurf einschlieBlich Perspektiven und
Modellfotos ausgestellt sowie der Erlauterungsbericht, Lageplan und Luftbild, ein Schwarz-plan

(langfristige Entwicklung) und die Pléane zur VerkehrserschlieBung.
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A. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB
Wahrend der Anhdrungsveranstaltung wurde die geplante Kaiserplatz-Galerie kontrovers diskutiert.
Neben den Befiirwortern, duBerte sich ein GroBteil der Anwesenden sehr kritisch zu verschiedenen
Aspekten der Planung.

Von 25 Birgerinnen und Blrgern wurden schriftliche Eingaben vorgebracht. Diese sind in der Anlage

1 beigefligt, zusammen mit der Stellungnahme der Verwaltung.

B. Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaB § 4 (1) BauGB
Es wurden 16 Behdrden angeschrieben, von denen 14 Anregungen abgegeben haben.
In Anlage 2 sind die Stellungnahmen sowie die Abwéagungsvorschlage beigefugt.

C. Offenlagebeschluss

Zur Offenlage wurden der Rechtsplan und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan erarbeitet
einschlieBlich der schriftlichen Festsetzungen und der Begriindung mit Umweltbericht. Als Grundlage
fur die Planung wurden folgende Gutachten vorgelegt:

+ Boden, Altlasten, GEOTAIX, Wiirselen

* Wasser, Geohydrologie, IHS, Aachen

* Klima, Lufthygiene, GEO-NET, Hannover

* Verkehr, IVV, Aachen

» Denkmalschutz, Archdologie, ARCHAEONET, Bonn

»  Schalltechnisches Gutachten, BMH, Garbsen

» Vertraglichkeitsanalyse Einzelhandel, GfK Prisma, Hamburg

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung wurde die Planung des Einkaufszentrums in einigen
Punkten verandert. Die Uberarbeitete Planung wurde dem Planungsausschuss in der Sitzung am
19.04.2007 vorgestellt. Daran anschlieBend erfolgte eine erneute Anderung im Bereich Adalbertsberg.
Die gegenlberliegende Bebauung wird nicht mehr in die Kaiserplatz-Galerie einbezogen, das Vordach
wird bis auf die eigene Grundstlcksflache zurickgenommen. Die Freitreppe wird reduziert zugunsten
einer 3,50 m breiten Rampe, die der ErschlieBung der Gebaude Adalbertsberg 2 bis 4 dient. Im
Eingangsbereich der Galerie ist eine AuBengastronomie vorgesehen, die zugehdrige Gaststatte soll
unter der Rampe eingerichtet werden.

Die aktuelle Planung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt, der auch Aussagen zur
Gestaltung der AuBenanlagen trifft. Anlage des Planes ist eine Beschreibung des Vorhabens, der
Branchenmix sowie die Leitdetails.

Der Architektenbeirat hat das Projekt in der Sitzung am 13.09.2007 erneut beraten. Uber das Ergebnis

wird im Planungsausschuss mundlich berichtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nun nur noch die vom Investor erworbenen und
Uberplanten Grundstiicke. Der Verbleib der geplanten Garagenzufahrt (Rampe) im Geltungsbereich ist
nicht erforderlich, da alle im 6ffentlichen StraBenraum vorzunehmenden MaBnahmen, wie der Bau der

Rampe oder die Neuordnung von Abbiegespuren und Haltestellen im Durchfihrungsvertrag geregelt
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werden. AuBerhalb des Plangebietes befinden sich auBerdem die Hauser Adalbertstrae 80 bis 90.
Hier ist es dem Investor bislang nicht gelungen, die Grundstiicke zu erwerben. Langfristig ist eine
Einbeziehung dieser Flache in die Kaiserplatz-Galerie jedoch beabsichtigt und erwiinscht. In diesem
Fall kann die Einflgung in das Vorhaben Kaiserplatz-Galerie durch eine Genehmigung nach § 34
BauGB gewahrleistet werden.

Im Bebauungsplan soll fiir den Bereich der Kaiserplatz-Galerie ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung “Einkaufszentrum mit Dienstleistung” festgesetzt werden.

Die Hochstgrenze der Verkaufsflache sowie der einzelnen Sortimente werden entsprechend der
Aussagen der Vertraglichkeitsanalyse (GFK Prisma, 2006) festgelegt.

Grundflachen- und Geschossflachenzahl entsprechen der in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgelegten Héchstgrenze. Dies entspricht der bereits heute hoch verdichteten innerstadtischen
Bebauung. Auch die H6henfestsetzung und die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entspricht
der Umgebung.

Der Adalbertsberg und die AdalbertstraBe werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, am
Adalbertsberg mit der zuséatzlichen Festsetzung der 3,50 m breiten Rampe. Im Bereich AdalbertstraBe
92 bis 96 wird auBerdem festgesetzt, dass hier ein mindestens 2,0 m breiter Ladeneingang zu
schaffen ist. Diese Festsetzung soll die Durchlassigkeit der Ladenlokale von der “Mall” zur
AdalbertstraBe sicherstellen. Die ISG Kleine AdalbertstraBe hatte diese Vorgehensweise unterstitzt,
da auch das Gutachten von Junker+Kruse dieser Lésung dem Bau einer Passage den Vorzug
gegeben hatte (s. Abwéagung Blrgerbeteiligung).

Weiterhin werden aus Immissionsschutzgriinden Festsetzungen zur Ausfihrung des Parkhauses

getroffen.

Die Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsplan entsprechend dem Beschluss des
Verkehrsausschusses festgesetzt. Bis Satzungsbeschluss wird der Investor die gesamte
Ausbauplanung der in das Vorhaben einbezogenen Verkehrsflachen (Kaiserplatz, AdalbertstraB3e,
Adalbertsberg) der Verwaltung nach Vorabstimmung mit der Stawag zur Priifung vorlegen. Da es sich
hier um einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan handelt, wird die Verkehrsplanung Bestandteil des
Durchfuhrungsvertrages. Bezlglich des Mobilitatskonzeptes werden entsprechende Vereinbarungen

in den Durchflhrungsvertrag aufgenommen.

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird der Durchfihrungsvertrag erarbeitet. Alle MaBnahmen, die das
Vorhaben betreffen und nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen, werden vertraglich
gesichert. Hierzu gehéren insbesondere:

» Umbau der Verkehrsflachen im Bereich Kaiserplatz, AdalbertstraBe und Adalbertsberg,

» Umsetzung der Planung entsprechend dem mit der Stadt Aachen abgestimmten Entwurf
einschlieBlich der Leitdetails,

»  Verpflichtung zur Kostentibernahme fir den Umbau der Verkehrsflachen, far Larm-
schutzmaBnahmen, fir die im Umweltbericht beschriebenen MaBnahmen zur Minderung bzw.
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen (6kologischer Ausgleich, finanzielle Beteiligung an
MaBnahmen zur Minderung der Verkehrsbelastung und der Luftschadstoffe)

* Auflagen zum Thema Larm, Lufthygiene, Boden und Wasser,
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»  Erklarung zur Schaffung von Ersatzwohnraum sowie

+ Vereinbarung zur Realisierung “durchlassiger” Geschafte im Bereich AdalbertstraBe.

Der Durchfihrungsvertrag wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt, ein Entwurf des Vertrages liegt
derzeit noch nicht vor.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregungen aus der Biirger- und Offentlichkeitsbeteiligung - soweit sie
nicht in die Planung eingeflossen sind - zurlickzuweisen und die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr.891 -Kaiserplatz-Galerie- zu beschlieBen.

Anlage/n:

Abwégungsvorschlag zur Beteiligung der Offentlichkeit
Abwagungsvorschlag zur Beteiligung der Behérden
Rechtsplanentwurf (wird gesondert verschickt)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (wird gesondert verschickt)
Anlage zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Entwurf der schriftlichen Festsetzungen

Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht

® N o o b~ 0w Db o=

Lageplan
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