Die Oberbiirgermeisterin Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr:  FB 61/0109/WP18
Federfiihrende Dienststelle: Status: Sffentlich

FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und

Mobilitatsinfrastruktur Datum: 15.04.2021
Beteiligte Dienststelle/n: Verfasser/in:  Dez. Il / FB 61/200

Bebauungsplan Nr. 1003 GroRkolnstraBe/ Minoritenstralle;
hier:

- Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

- Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses 265

Ziele: Klimarelevanz

nicht eindeutig

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
05.05.2021 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhorung/Empfehlung
06.05.2021 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 Abs.
2 BauGB die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
Nr. 1003 - GroRkéInstrale / Minoritenstralle - in der vorgelegten Fassung zu beschlief3en.

Dariiber hinaus empfiehlt sie dem Planungsausschluss, die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses
A 265 zu beschlielRen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Er beschliet gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 1003

- GroR3koInstralRe / Minoritenstrale - in der vorgelegten Fassung.
Daruber hinaus beschliel3t er gemal § 2 Abs.1 BauGB i. V. m § 1 Abs.8 BauGB die Aufhebung des
Aufstellungsbeschluss A 265.
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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 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 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 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 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 MalRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroRenordnung der Effekte

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

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

gering ] unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel| | 80 tbis ca. 770 t / Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grofy ] mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erh6hung der CO,-Emissionen durch die MaRnahme ist (bei negativen Malinahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel | | 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grofy ] mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusitzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
] vollstandig

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

nicht

X nicht bekannt
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Erlauterungen:
1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
Im Bereich GroRRkdInstral3e / Minoritenstralte soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden mit dem Ziel,

ein Urbanes Gebiet festzusetzen, um hier insbesondere Ferienwohnungen steuern zu kénnen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele in diesem Gebiet wurde im Planungsausschuss am
17.03.2016 nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 17.02.2016 (s.
Vorlage Nr. FB 61/0364/WP17) ein Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst.

Da aktuell der Verwaltung ein Antrag im Verfahrensbereich fur die Nutzungsanderung eines
Wohngebaudes zu einem Ferienhaus vorliegt, wurde eine Veranderungssperre durch den Rat der
Stadt am 03.04.2020 beschlossen (s. Vorlage Nr. FB 61/1389/WP17). Seit einigen Jahren entsteht in
Aachen eine gestiegene Nachfrage nach Ferienwohnungen. Hieraus kdnnen sich Konflikte und
stadtebauliche Spannungen ergeben, welche im Verfahrensgebiet vermieden werden sollen. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Ziele soll fir das Verfahrensgebiet ein einfacher Bebauungsplan
aufgestellt werden, um insbesondere die Umwandelung zu Ferienwohnungen in diesem Bereich zu

steuern und den Charakter des Gebiets zu erhalten und zu starken.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,47 ha und liegt damit deutlich unterhalb der
Obergrenze gemal § 13a Abs. 1 BauGB von maximal 20.000 m?. Daher wird das
Bebauungsplanverfahren aufgrund seiner innerstadtischen Lage im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Auf eine friihzeitige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung kann

verzichtet werden sowie auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung.

2, Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Anlass der Planung ist ein Antrag fur die Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses zu einem

Ferienhaus in der Minoritenstralle.

Das Ziel ist es, in diesem Baublock zwischen GroRRkdInstrafde, Minoritenstrale und Seilgraben einen
Bebauungsplan mit der Festsetzung Urbanes Gebiet aufzustellen, um die Sicherung
kerngebietstypischer Nutzungen in den Erdgeschossen zu gewahrleisten, aber auch das
Dauerwohnen oberhalb der Einzelhandelsnutzung in diesem Bereich zu starken und zu férdern. Die
Sicherung dieser Nutzungsmischung kann einen Entwicklungsimpuls bewirken und soll zu einer

Belebung der innerstadtischen FulRgangerzone beitragen.

Weitere Nutzungen wie Spielhallen, Wettblros, Einrichtungen fiir Sex-Darbietungen, Sex-Filme oder
Sex-Videovorfihrungen, Bordelle und bordellartige Nutzungen, die eine Wohnnutzung im Plangebiet
beeintrachtigen kdnnen, werden ausgeschlossen.

Weiterhin soll vermieden werden, dass bestehender Wohnraum in Ferienwohnungen umgewandelt
wird. Zur Starkung des Wohnquartiers werden diese im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Ziele der Wohnraumschutzsatzung umgesetzt.
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3. Aufhebungsbeschluss

Der Planungsausschuss der Stadt Aachen hat in seiner Sitzung am 17.03.2016 den
Aufstellungsbeschluss A 265 ,,GroRRkdInstralle/Minoritenstrae” beschlossen. Der damalige
Hintergrund war, dass das Gebaude des ehemaligen Modehauses Pfeiffer seit Uber 10 Jahren leer
stand, die Qualitat der Einzelhandelsgeschéfte im Gebiet abnahm und Leerstdnde zunahmen. Das
Ziel war, die Entwicklung und Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den Erdgeschossen, aber
auch das Wohnen in diesem Bereich zu fordern. Ein weiteres Ziel war die Priifung, ob das ehemalige
Modehaus-Grundstiick ein geeigneter Standort fiir eine neue Turnhalle ist. Allerdings wurde die
ehemalige Modehaus-Immobilie im Jahr 2019 schon einer Hotelnutzung zugefihrt.

Im Geltungsbereich des A 265 befindet sich im Bereich Seilgraben ein Parkplatz, der durch eine
Bepflanzung zum StraRenraum abgegrenzt ist. Dieser soll nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1003 aufgenommen werden, da eine Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflache
nicht erforderlich ist.

Um Uberlagerungen zu vermeiden, soll der Aufstellungsbeschluss A 265 aufgehoben werden. Die
Ziele des A 265, die Entwicklung und Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den
Erdgeschossen und die Férderung des Wohnens in diesem Bereich, werden in den Bebauungsplan
Nr. 1003 ubernommen.

4, Klimanotstand

Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der Beschlisse
hinsichtlich der Klima-schutz- und Klimaanpassungsaspekte dargestellt werden, um den Gremien bei
der Entscheidungsfindung zu helfen.

Es sind keine Auswirkungen auf das Klima durch den geplanten Bebauungsplan zu erwarten. Die
Flachen im Plangebiet sind liberwiegend bereits versiegelt und bebaut. Als einfacher Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 BauGB setzt der Bebau-ungsplan Nr. 1003 im Plangebiet ,Urbanes Gebiet" als Art
der Nutzung fest und soll somit die vorhandene Nutzungsmi-schung erhalten und stérken. Die Néhe
von Wohnen und Arbeiten entspricht dem Ziel der ,Stadt der kurzen Wege* und tragt dazu bei, CO,-

Emissionen durch Pkw-Fahrten zu reduzieren.

5. Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, fur den Bebauungsplan Nr. 1003 - Grofl3kéInstralRe / Minoritenstralle - den
Aufstellungsbeschluss zu fassen und die 6ffentliche Auslegung in der vorliegenden Form zu

beschliel3en.

Dariiber hinaus empfiehlt sie, die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses A 265 zu beschliel3en.
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Anlage/n:
1)  Bebauungsplan - GroRkdInstralRe / Minoritenstrale -

a) Ubersichtsplan
b) Luftbild
c) Entwurf des Rechtsplanes
d) Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
e) Entwurf der Begriindung
2) Bebauungsplan - GroRkéInstrale / Minoritenstralle - Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses
A 265
a) Geltungsbereich A 265
b) Ziele A 265
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Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRkolnstrale / Minoritenstrale -
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Fachbereich Stadtentwicklung,
-planung und Mobilitétsinfrastruktur

3

Die Oberbirgermeisterin Sta.dt a.a.Che

-

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 1003
- GroRkolnstrale / Minoritenstrale -

fur den Bereich zwischen GroRkoélnstrae, Minoritenstrae und Seilgraben
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zur offentlichen Auslegung
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Bebauungsplan Nr. 1003 Entwurf der schriftlichen Festsetzungen zur éffentlichen Auslegung
GroRkélInstraRe / MinoritenstralRe Fassung vom 30.03.2021

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

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet
Fur das mit MU bezeichnete Plangebiet wird Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind Vergnligungsstatten mit den folgenden Zweckbestimmungen nicht zulassig:

- Sex-Darbieten und/oder Sex-Filme und/oder Sex-Videovorfiihrungen,

- Spielhallen und Vergnligungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.4. 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.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind Bordelle und bordellartige Nutzungen unzulassig.
Im Urbanen Gebiet (MU) sind Ferienwohnungen unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmale, Denkmalbereiche und Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Denkmalbereichs Innenstadt‘ gemé&R DSchG NRW.

Das Gebaude GroRkdlnstrale 45 und Teile des Gebaudes Minoritenstralle 8 sind als Baudenkmaler gemal DSchG NRW
eingetragen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Romisches und neuzeitliches Stadtviertel Nikolaus® gemal DSchG
NRW.

Hinweise
1. 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 Kampfmittelrdumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (Mo. — Do. 7.00 - 15.50, Fr.
07.00 — 14.00 Uhr) und auRerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung Disseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zusatzliche 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. Hierfur muss Kontakt zur Bauverwal-
tung der Stadt Aachen aufgenommen werden.

(kampfmittel@mail.aachen.de)

2, Kriminalpréavention
Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MalRnahmen auch sicherheitstechnische Malnahmen an den Hau-

sern beriicksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen Uber kriminalitéts-
mindernde Malnahmen an.
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Fachbereich Stadtentwicklung,
-planung und Mobilitatsinfrastruktur

3

Die Oberbirgermeisterin Sta.dt a.a.Che

-

Entwurf der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 1003
- GroRkolnstrale / Minoritenstrale -

fiir den Bereich zwischen GroRkolnstrae, Minoritenstrae und Seilgraben
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zur offentlichen Auslegung
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Bebauungsplan Nr. 1003 Entwurf der Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung

GroRkdlnstrafle / Minoritenstrale Fassung vom 30.03.2021
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Bebauungsplan Nr. 1003 Entwurf der Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung
GroRkdlnstrafle / Minoritenstrale Fassung vom 30.03.2021

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 0,47 ha grofle Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich zwischen Rathaus und Bushof. Es wird durch die GroR-
koInstraBe, die Minoritenstralte und den Seilgraben begrenzt. In der GroftkéinstraBe pragt der Einzelhandel die Erdge-
schossbereiche. Neben kleinteiligem, hochwertigem Einzelhandel (Bekleidung, Schuhe, Musikalienhandel usw.) befinden
sich hier auch Hotelnutzung, Dienstleistung (Bank) sowie Gastronomie. Jedoch wirken sich ein 1-Euro-Laden und eine
Spielhalle negativ auf das Erscheinungsbild der FuBgangerzone GroRRkdInstralie aus. In der Minoritenstrale sind in den
Erdgeschossen uberwiegend kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen anzutreffen sowie Wohnungen in
den Obergeschossen. Im Bereich Seilgraben befindet sich ein Parkplatz, der durch eine Bepflanzung zum StraRenraum
abgegrenzt ist.

Die Bebauungsstruktur im Baublock zeichnet sich durch eine teilweise heterogene Fassadenstruktur mit einer sehr unter-
schiedlichen Hohenentwicklung aus. Das Gebiet ist durch eine I- bis V-geschossige Blockrandbebauung gepragt, die sich
aus Gebauden iiberwiegend aus der Nachkriegszeit zusammensetzt. Einige Gebaude unterliegen dem Denkmalschutz. Im
benachbarten Baublock liegen die stadthildpragende Citykirche St. Nikolaus sowie die ebenfalls unter Denkmalschutz ste-
hende Turnhalle neben dem Umspannwerk an der Minoritenstrafe.

1.2  Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen aus dem Jahr 2003 mit Erganzungen (Stand
April 2008) ist der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtskréaftige Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt das Plangebiet als "Gemischte Bauflache" dar. Der
sich in der Neuaufstellung befindliche Flachennutzungsplan AACHEN*2030 (Stand: Feststellungsbeschluss 26.08.2020)
stellt den Bereich weiter als ,Gemischte Bauflache” dar.

1.4  Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet selbst liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Vorhaben werden derzeit auf Grundlage des § 34
BauGB beurteilt. Das Gebiet liegt auflerdem im Bereich der Stadtbild- und der Denkmalbereichssatzung.

2. Anlass der Planung

Der untere Teil der GroRkélnstrale ist Bestandteil der innerstadtischen Einkaufszone. Seit vielen Jahren sind jedoch , Tra-
ding-Down-Effekte” festzustellen. Die Qualitat der Einzelhandelsgeschafte nimmt ab und Leerstande nehmen zu. Ein Grund
hierfir war auch, dass das Gebéude des ehemaligen Modehauses Pfeiffer seit tiber 10 Jahren leer stand. Vor diesem Hin-
tergrund wurde im Januar 2016 ein Ratsantrag gestellt, ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Der Planungsausschuss
der Stadt Aachen hat in seiner Sitzung am 17.03.2016 die Aufstellungsbeschluss A 265 ,GrofRkoInstrae/Minoritenstrale*
beschlossen. Diese Immobilie wurde allerdings im Jahr 2019 einer Hotelnutzung zugefihrt.

Dariber hinaus erfolgte ein Antrag im Verfahrensbereich fir eine Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses zu einem
Ferienhaus. Seit einigen Jahren entsteht in Aachen eine gestiegene Nachfrage nach Ferienwohnungen. Hieraus kdnnen
sich Konflikte und stadtebauliche Spannungen ergeben, welche im Verfahrensgebiet vermieden werden soll.

Auf der Rechtgrundlage des Aufstellungsbeschlusses Nr. 265 hat die Stadt Aachen die Entscheidung (iber die Zulassigkeit
dieses Vorhabens gemal § 15(1) ausgesetzt, da zu befiirchten war, dass die Durchfiihrung der Planung durch das Vorha-
ben unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde. Danach hat der Rat der Stadt Aachen in seiner Sitzung
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am 05.03.2020 gemaR § 14 (1) und § 16 (1) BauGB eine Satzung (iber eine Veranderungssperre beschlossen, die am
03.04.2020 nach der offentlichen Bekanntmachung rechtkraftig wurde.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen diese Nutzungen kiinftig gesteuert werden, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu sichern.

Ein weiterer Anlass ist der Wunsch, die im Plangebiet vorhandene vielfaltige Nutzungsmischung, insbesondere das Woh-
nen, zu erhalten und zu starken.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Wohnnutzung mit kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie in
den Erdgeschossen gepragt. Das Ziel der Planung ist, die Umwandelung zu Ferienwohnungen in dem Baublock zwischen
Blondelstrale, Minoritenstralie und Seilgraben zu steuern und den Charakter des Gebiets zu erhalten.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den Erdgeschossen zu gewahrleisten,
aber auch das Dauerwohnen oberhalb der Einzelhandelsnutzung in diesem Bereich zu starken und zu férdern. Damit soll
die vorhandene vielfaltige Nutzungsmischung und insbesondere das Wohnen erhalten und gestérkt werden.

Weitere Nutzungen wie Spielhallen, Wettbiiros, die Einrichtungen fiir Sex-Darbietungen, Sex-Filme oder Sex-
Videovorfilhrungen, Bordelle und bordellartige Nutzungen, die eine Wohnnutzung im Plangebiet beeintrachtigen kdnnen,
werden im Plangebiet ausgeschlossen.

3.2  Klimaschutz und Klimaanpassung

Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der Beschlisse hinsichtlich der Klima-
schutz- und Klimaanpassungsaspekte dargestellt werden, um den Gremien bei der Entscheidungsfindung zu helfen.

Es sind keine Auswirkungen auf das Klima durch den geplanten Bebauungsplan zu erwarten. Die Fl&chen im Plangebiet
sind tiberwiegend bereits versiegelt und bebaut. Als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB setzt der Bebau-
ungsplan Nr. 1003 im Plangebiet ,Urbanes Gebiet* als Art der Nutzung fest und soll somit die vorhandene Nutzungsmi-
schung erhalten und stérken. Die Nahe von Wohnen und Arbeiten entspricht dem Ziel der ,Stadt der kurzen Wege* und
tragt dazu bei, CO,-Emissionen durch Pkw-Fahrten zu reduzieren.

4, Begriindung der Festsetzungen
41  Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur und der stadtebaulichen Ziele ein Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt.

Der Rat der Stadt hat am 10.07.2019 die Wohnraumschutzsatzung zum Schutz und zur Erhaltung von Wohnraum im Stadt-
gebiet Aachen beschlossen. Hintergrund ist der Anstieg von Ferienwohnungsnutzungen in der Stadt Aachen und die damit
einhergehende Verdrangung von Wohnraum und Nutzungsvielfalt.

Ferienwohnungen werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese eine dauerhafte Wohnnutzung im Gebiet, Nutzungsviel-
falt und den Gebietscharakter beeintrachtigen konnen. Die Bildung von Nachbarschaft kénnte verhindert bzw. beeintrachtigt
werden, da Feriengaste sich nur fiir sehr kurze Zeitrdume hier aufhalten. Dariiber hinaus filhren auch unterschiedliche Le-
bensweisen zu Konflikten, weil Feriengaste oft einen anderen Tagesrhythmus haben. Auflerdem kénnen sich Ferienwoh-
nungen auch auf die dffentlichen Parkplatze negativ auswirken.
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Die Preise solcher Ferienwohnungen sind in der Regel deutlich niedriger als Hotellibernachtungen. Dennoch I&sst sich fiir
den Anbieter mehr Rendite erzielen als bei einer dauerhaften Vermietung. Dies flihrt zu einer Verdrangung von Dauerwoh-
nungen und soll im Plangebiet vermieden werden.

Ziel der Festsetzungen ist die Sicherung und Férderung des Dauerwohnens und der vorhandenen vielfaltigen Nutzungsmi-
schung im Gebiet. Die Sicherung dieser Nutzungsmischung kann einen Entwicklungsimpuls bewirken und soll zu einer
Belebung der innerstadtischen Fugangerzone beitragen.

Im Dezember 2010 hat der Rat der Stadt Aachen auf der Grundlage des Gutachtens des Instituts Empirica / Quaestio das
Konzept ,Aachen-Strategie-Wohnen* verabschiedet. Zwischenzeitlich wurde das Gutachten aktualisiert und zusatzlich teil-
raumlich fur Richtericher Dell, Aachen-Nord und die Innenstadt ausdifferenziert (Quaestio, 2015).

GemaR der Beschlussfassung des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses vom 19.05.2015 und des Planungsaus-
schusses vom 11.06.2015 soll eine Orientierung an dem im aktualisierten Quaestio-Gutachten beschriebenen Szenario
.Wirtschafts+* erfolgen.

Das Szenario ,Wirtschafts+* geht neben den bereits absehbaren demografischen Entwicklungen von einem steigenden
Wirtschaftswachstum insbesondere durch die Campusentwicklung der RWTH Aachen aus. Die Bedarfsprognosen des
Quaestio-Gutachtens beinhalten keine raumliche Differenzierung zwischen den Aachener Stadtteilen. Die hier ermittelten
Bedarfe filhren aber erkennbar zu einem gesamtstadtischen Defizit an Wohnbauflache.

Gleichzeitig gibt es einen Wohnraumverlust durch den Anstieg der Zweckentfremdung von Wohnraum durch Leestande
oder zu touristischen Nutzungen usw. Obwohl in den letzten Jahren viel Wohnraum geschaffen wurde, sind insgesamt Defi-
zite zu verzeichnen.

Ein zunehmendes Problem auf den Wohnungsmarkten bundesweit groRerer Stadte ist die Zweckentfremdung von Privat-
wohnungen zu touristischen Zwecken tiber Homesharing-Portale. Ein umfangreicher Sachstandsbericht zum Thema wurde
dem Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss der Stadt Aachen in der Sitzung vom 05.02.2019 zur Kenntnis gegeben.
Zwischenzeitlich liegen neue Daten der grofiten Buchungsplattform Airbnb vor. Die Zahl aktiver Unterkiinfte in Aachen ist
deutlich gestiegen. Angesichts der aktuellen Wohnraumsituation ist es dringend geboten, solchen Entzug von Wohnraum
zukinftig zu vermeiden.

Eine verbindliche Grundlage dafir ist die oben genannte Wohnraumschutzsatzung zur Erhaltung von Wohnraum im Stadt-
gebiet Aachen. Damit reagiert Aachen auf den angespannten Wohnungsmarkt mit einer Satzung, die den Wohnungsbe-
stand schutzt, in dem sie Zweckentfremdung, Leerstand und Abbruch von Wohnraum entgegentritt.

Mit der letzten Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 vom 04.05.2017 sind im neu eingefiigten § 13a
BauNVO Ferienwohnungen im Sinne von § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO im urbanen Gebiet als ,sonstige Gewerbebetriebe*
oder im Sinne von § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ,Betrieben der Beherbergungsgewerbe” dargestellt. Diese sind im urbanen
Gebiet allgemein zulassig. Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO besteht die Mdglichkeit, die allgemein zulassigen Ferienwohnungen
im Baugebiet fUr nicht zuldssig zu erklaren.

Auch Vergniigungsstatten, wie Einrichtungen fiir Sex-Darbietungen, Sex-Filme oder Sex-Videovorfiihrungen, Spielhallen
und Wettbliros, die eine Wohnnutzung und die vorhandene vielfaltige Nutzungsmischung im Plangebiet beeintrachtigen
konnen, werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Eine Grundlage flir die Steuerung von Vergniigungsstétten ist das Aachener Spielhallenkonzept. Die planerische Zielset-
zung des Aachener Spielhallenkonzepts ist es, Spielhallen im Stadtgebiet Aachens, insbesondere in sensiblen Bereichen
wie Wohn- und Mischgebieten, aber auch in Kerngebieten und Gebieten mit kerngebietstypischen Nutzungen nicht zuzulas-
sen. In der Aachener Innenstadt sollen nur in einem Teilbereich der Peterstralle zwischen dem Hansemannplatz und der
Blondelstrale Spielhallen innerhalb dieses Erlaubnisbereiches zugelassen werden. Der Geltungsbereich liegt allerdings
nicht innerhalb dieses oben genannten Erlaubnisbereichs.
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Auferdem ist der stidliche Bereich des Plangebiets (der untere Teil der GroRkdlnstralle) Bestandteil der innerstadtischen
Einkaufszone. Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten wie Spielhallen und Wettbiros kann die vorhandenen Strukturen
verandern, indem zum einen die fiir die Funktion der Innenstadt wichtigen Geschéfte mit héherwertigem Warenangebot
verdrangt werden und zum anderen die Anziehungskraft des Hauptgeschéfts- und Einkaufsbereiches gemindert und somit
der Charakter des Plangebiets und der Umgebung weiter abgewertet werden. Durch die Erhohung des Bodenwertes in der
Folge der ungleich hdheren Gewinnspanne bei Vergnlgungsstatten (bedingt durch den relativ geringen Aufwand) entsteht
eine Verminderung der Wettbewerbsfahigkeit des vorhandenen Einzelhandels. Die Auswirkungen auf den Einzelhandel
konnen sich negativ auf die Nahversorgungsfunktion der vorhandenen Geschafte des taglichen und mittelfristigen Bedarfs
auswirken.

Bordelle, bordellartige Nutzungen einschlieBlich der Wohnungsprostitution werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese
Nutzungen einen sog. , Trading-Down-Effekt* zur Folge haben kdnnen. Da prostitutive Einrichtungen regelmaRig bei eher
geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen begriinden, sind sie geeignet, andere Betriebe mit
deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke zu verdrangen. Eine solche Entwicklung soll im Plangebiet
vermieden werden.

5. Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 1003 tragt dazu bei, dass die heutige gebietstypische Nutzungsmischung erhalten und gestarkt wird
und keine zusatzlichen, stadtebaulich schadlichen Entwicklungen entstehen kénnen. Durch den Ausschluss der 0.g. Ver-
gnlgungsstatten, Ferienwohnungen kénnen entsprechende Antrage abgelehnt werden, sodass andere Nutzungen, wie
Gastronomie, Dienstleistungen und Einzelhandel bessere Ansiedlungsvoraussetzungen vorfinden und die innerstadtische
Wohnfunktion besser geschiitzt werden kann. Die Férderung der Wohnnutzung und der Ausschluss von Bordellen und
Vergnligungsstatten im gesamten Gebiet tragen dazu bei, den Wohnraum zu sichern und die Innenstadt zu beleben.

Als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB setzt der Bebauungsplan Nr. 1003 im Plangebiet die Art der Nut-
zung (Urbanes Gebiet) fest. Er enthélt keine Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den
uberbaubaren Grundstucksflachen, so dass sich die Zulassigkeit hier nach § 34 BauGB richtet. GemaR § 13a Abs. 2 BauGB
wird von einer Umweltpriifung sowie von einem Umweltbericht abgesehen. Umweltbelange sind durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

6. Kosten

Durch den Bebauungsplan Nr. 1003 entstehen keine Kosten.

7. Plandaten

Urbanes Gebiet: 0.47 ha
Gesamtplangebiet: 0.47 ha
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Erlauterungen A 265:

Aufstellung eines Bebauungsplanes - GroRkoInstraBe / Minoritenstrafle —
zwischen GroBkoélnstraRe, MinoritenstraBe und Seilgraben

Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Entwicklung und Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den
Erdgeschossen zu sichern, aber auch das Wohnen in diesem Bereich zu férdern. Oberhalb der
Einzelhandelsnutzung sollte im Bebauungsplan eine Wohnnutzung verpflichtend festgesetzt werden. Die
Festsetzung dieser Nutzungsmischung kann einen Entwicklungsimpuls bewirken und soll zu einer Belebung der
innerstadtischen Fullgangerzone beitragen.

Ein weiteres Ziel ist die Priifung, ob im Plangebiet ein geeigneter Standort fiir eine neue Turnhalle vorhanden ist.

In diesem Zusammenhang ist auch die Unterbringung der Stellplatze fiir die geplanten Nutzungen und evtl. auch
die Moglichkeiten fir éffentliches Parken zu untersuchen.
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