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Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRkolnstralRe / MinoritenstraRe -

hier:

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

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

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Ziele: Klimarelevanz

nicht eindeutig

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
12.01.2022 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhorung/Empfehlung
13.01.2022 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung Uber das Ergebnis der
Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen
der Offentlichkeit zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen
und den Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRkdlnstralRe / MinoritenstralRe - gemafl § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung zu beschlielRen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der 6ffentlichen
Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen
und den Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRkdlnstralRe / MinoritenstralRe - gemafl § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung zu beschliefen.
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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):

Die Erhohung der CO,-Emissi

gering
mittel

grol3

gering
mittel

grol3

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)

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

onen durch die MaRnahme ist (bei negativen MaRnahmen):

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

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

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

Vorlage FB 61/0284/WP18 der Stadt Aachen

X

vollstandig

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

nicht bekannt
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Erlauterungen:

Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRBkoInstraBe / Minoritenstralle -
hier: Bericht iiber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung
Empfehlung zum Satzungsbeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
Aufstellungsbeschluss A 265 Bezirk Mitte: 17.02.2016 FB 61/0364/WP17
Aufstellungsbeschluss A 265 Planungsausschuss: 25.02.2016 FB 61/0364/WP17
Veranderungssperre (Minoritenstrae 8a) Bezirk Mitte: 04.03.2020 FB 61/1389/WP17
Veranderungssperre (Minoritenstrafe 8a) Planungsausschuss: 05.03.2020 FB 61/1389/WP17
Veranderungssperre (Minoritenstrae 8a) Rat: 18.03.2020 FB 61/1389/WP17
Aufstellungs- und Offenlagebeschluss Bezirk Mitte: 05.05.2021 FB 61/0109/WP18
Aufstellungs- und Offenlagebeschluss Planungsausschuss: 06.05.2021 FB 61/0109/WP18
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses A 265 Bezirk: 05.05.2021 FB 61/0109/WP18
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses A 265 PLA: 06.05.2021 FB 61/0109/WP18

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1003 einschlieBlich Begriindung und schriftlichen
Festsetzungen lag ab 12.07.2021 bis einschlieRlich 27.08.2021 &ffentlich aus.
Es sind zwei Eingaben eingegangen. Beide Eingaben beziehen sich auf den Ausschluss von
Ferienwohnungen im Plangebiet. In den Eingaben wird anhand zahlreicher Argumente
dargestellt, dass ein Ausschluss von Ferienwohnungen nicht gerechtfertigt ist. Die Verwaltung
hat zu den relevanten Punkten (Vollstandigkeit der Unterlagen, Anlass der Planung
(Willkiirplanung), Umsetzung der Wohnraumschutzsatzung, Wohnraum im Plangebiet) Stellung
genommen.
Die Eingaben und die Stellungnahmen der Verwaltung dazu sind in der Anlage beigefiigt. Die
Anregungen fiihrten nicht zu einer Anderung der Planung.

3. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB
Parallel wurden 17 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.
Bedenken gegen die Planung wurden nicht gedufert. Lediglich der Landschaftsverband
Rheinland (LVR) hat in seiner Eingabe auf mdgliche Bodendenkmaler hingewiesen. Dies wurde
in den Hinweisen in den Schriftlichen Festsetzungen entsprechend berucksichtigt. Die
Stellungnahme fiihrte nicht zur Anderung der Planung.
Da es sich hier lediglich um einen ergdnzenden Hinweis handelt und die Schriftlichen
Festsetzungen nicht geandert werden, ist eine erneute 6ffentliche Auslegung nicht erforderlich.

4. Klimanotstand
Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der
Beschlisse hinsichtlich der Klimaschutz- 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 Uberwiegend bereits versiegelt und bebaut. Als einfacher
Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB setzt der Bebauungsplan Nr. 1003 im Plangebiet
,<Urbanes Gebiet" als Art der Nutzung fest und soll somit die vorhandene Nutzungsmischung
erhalten und starken. 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.
Umweltbelange sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Auf die
Anwendung der Klimacheckliste wurde deshalb verzichtet.
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5. Empfehlung zum Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRRkdInstralle / Minoritenstralle - wird aufgestellt, um die
Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den Erdgeschossen zu gewahrleisten, aber auch
das Dauerwohnen oberhalb der Einzelhandelsnutzung in diesem Bereich zu starken und zu
fordern. Damit soll die vorhandene vielfaltige Nutzungsmischung und insbesondere das Wohnen
erhalten und gestarkt werden.
Ein weiteres Ziel, das der Erhaltung des Gebietscharakters dient, ist es, die Umwandlung von
Wohnungen zu Ferien-wohnungen in dem Baublock zwischen GroRRkdlnstralRe, Minoritenstralle
und Seilgraben auszuschliefden.
Dies entspricht den Zielen der Wohnraumschutzsatzung, die vom Rat der Stadt am 10.07.2019
zum Schutz und zur Erhaltung von Wohnraum im Stadtgebiet Aachen beschlossen hat.
Als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB setzt der Bebauungsplan Nr. 1003 im
Plangebiet die Art der Nutzung (Urbanes Gebiet) fest. Er enthalt keine Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den iberbaubaren Grundsticksflachen, so dass
sich die Zulassigkeit hier nach § 34 BauGB richtet. GemaR § 13a Abs. 2 BauGB wurde von
einer Umweltpriifung sowie von einem Umweltbericht abgesehen. Umweltbelange sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
Nach der Offenlage wurde der Bebauungsplan nicht mehr geéndert. Es erfolgten lediglich
redaktionelle Anderungen und ergéanzende Klarstellungen sowie Ergdnzungen zu den Themen
Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege. In den Schriftlichen Festsetzungen wurde der
Hinweis entsprechend der Eingabe des LVR angepasst sowie die nachrichtliche Ubernahme zu
Denkmalern, Denkmalbereichen und Bodendenkmalern aktualisiert.
Die Verwaltung empfiehlt, fiir den Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRkdInstrale / MinoritenstralRe -
den Satzungsbeschluss zu fassen.

Anlage/n:

1. Ubersichtsplan

2. Luftbild

3. Rechtsplan

4. Schriftliche Festsetzungen

5. Begrindung

6. Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
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Bebauungsplan Nr. 1003 - GroRkolnstrale / Minoritenstrale -
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Fachbereich Stadtentwicklung, Die Oberbiirgermeisterin stadt aac'he

-planung und Mobilitatsinfrastruktur

-

Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 1003
- GroRkolnstrale / Minoritenstrale -

fir den Bereich zwischen GroBkolnstraBe, MinoritenstraBe und Seilgraben
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zum Satzungsbeschluss

M
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Lage des Plangebietes

9von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1003 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
GroRkdlnstrale / Minoritenstralie Fassung vom 29.11.2021

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 Vergniigungsstatten mit den folgenden Zweckbestimmungen nicht zulassig:

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

- Spielhallen und Vergnlgungsstatten, 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 Gliickspiele 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 unzuldssig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmale, Denkmalbereiche und Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Denkmalbereichs Innenstadt‘ gemaR DSchG NRW.

Das Gebaude Minoritenstrale 8 und Teile des Gebaudes GroRkélnstralke 45 / Minoritenstrale 2 sind als Baudenkmaéler
gemal DSchG NRW eingetragen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des zur Eintragung vorgesehenen Bodendenkmals B00056 - Stadtviertel ,Nikolausviertel”
gemalk 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 Kampfmittelraumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (Mo. — Do. 7.00 — 15.50, Fr.
07.00 - 14.00 Uhr) und aulkerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung Disseldorf zu benachrichtigen.

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

(kampfmittel@mail.aachen.de)

2, Bodendenkmaler
Beim Auftreten besonders bedeutender Bodendenkmaler ist mit deren Unterschutzstellung und damit einhergehend deren

Erhalt in situ zu rechnen, wenn ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an ihrer Erhaltung besteht. In diesem Fall kénnten
Umplanungen notwendig werden.

10 von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1003 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
GroRkdlnstrale / Minoritenstralie Fassung vom 29.11.2021

Es wird darauf hingewiesen, dass Bauantrage der Unteren Denkmalbehérde vorzulegen und auch sonstige mit Erdeingriffen
verbundene Planungen mit ihr abzustimmen sind und mit den Erdeingriffen erst begonnen werden darf, wenn der Bescheid
der Unteren Denkmalbehdrde vorliegt. Es muss dann durch die Untere Denkmalbehdrde in Abstimmung mit dem LVR-Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland geprift und festgelegt werden, ob und in welchem Umfang archdologische Begleit-
mafnahmen erforderlich wiirden.

3. Kriminalpréavention
Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MaRnahmen auch sicherheitstechnische Manahmen an den Hau-

sern beriicksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen (ber kriminalitats-min-
dernde MalRnahmen an.
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Fachbereich Stadtentwicklung,
-planung und Mobilitatsinfrastruktur

Die Oberburgermeisterin Stadt a-a-Chen

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 1003
- GroRkolnstraBe / Minoritenstrale -

fir den Bereich zwischen GroBkolnstraBe, Minoritenstrae und Seilgraben
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zum Satzungsbeschluss
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Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 1003 Begriindung zum Satzungsbeschluss

GroRkdlnstrafle / Minoritenstrale Fassung vom 29.11.2021
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Bebauungsplan Nr. 1003 Begriindung zum Satzungsbeschluss
GroRkdlnstrafle / Minoritenstrale Fassung vom 29.11.2021

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 0,47 ha grolRe Plangebiet befindet sich im Altstadtbereich zwischen Rathaus und Bushof. Es wird durch die GroR-
kéInstrale, die Minoritenstralte und den Seilgraben begrenzt. In der GroftkéinstralRe 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 FuRgéngerzone GroRkéInstralRe aus. In der MinoritenstraRe 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 Héhenentwicklung aus. Das Gebiet ist durch eine I- bis V-geschossige Blockrandbebauung gepragt, die sich
aus Gebauden (iberwiegend aus der Nachkriegszeit zusammensetzt. Einige Gebaude unterliegen dem Denkmalschutz. Im
benachbarten Baublock liegen die stadtbildpragende 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 Ergéanzungen (Stand
April 2008) ist der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich" (ASB) dargestellt.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindlichen Planungen integriertes
Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf.

Der Feststellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan AACHEN*2030 wurde durch den Rat der Stadt Aachen am
26.08.2020 gefasst und der Bezirksregierung Koln zur Genehmigung vorgelegt. Mit Schreiben vom 24.02.2021 wurde der
Flachennutzungsplan AACHEN*2030 mit Auflagen genehmigt. Derzeit werden die Auflagen eingearbeitet, im Anschluss
erfolgt die 6ffentliche Bekanntmachung. Mit erfolgter Bekanntmachung wird der Flachennutzungsplan AACHEN*2030
rechtskraftig.

Der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 stellt das Plangebiet als "Gemischte Bauflache" dar.

1.4  Bestehendes Planungsrecht

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

2, Anlass der Planung

Der untere Teil der GroRkéInstrale ist Bestandteil der innerstadtischen Einkaufszone. Seit vielen Jahren sind jedoch ,Tra-
ding-Down-Effekte” festzustellen. Die Qualitét der Einzelhandelsgeschafte nimmt ab und Leerstande nehmen zu. Ein Grund
hierfir war auch, dass das Gebaude des ehemaligen Modehauses Pfeiffer seit iiber 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 ,GroRkdInstraRe/Minoritenstrafie®
beschlossen. Diese Immobilie wurde allerdings im Jahr 2019 einer Hotelnutzung zugefiihrt.
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Dariber hinaus erfolgte ein Antrag im Verfahrensbereich fiir eine Nutzungsanderung eines Wohnhauses zu einem Ferien-
haus. Seit einigen Jahren entsteht in Aachen eine gestiegene Nachfrage nach Ferienwohnungen. Hieraus kénnen sich Kon-
flikte und stadtebauliche Spannungen ergeben, welche im Verfahrensgebiet vermieden werden soll.

Auf der Rechtgrundlage des Aufstellungsbeschlusses Nr. 265 hat die Stadt Aachen die Entscheidung iiber die Zulassigkeit
dieses Vorhabens geméaR § 15(1) BauGB ausgesetzt, da zu beflirchten war, dass die Durchfiihrung der Planung durch das
Vorhaben unméglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde. Danach hat der Rat der Stadt Aachen in seiner
Sitzung am 05.03.2020 gemaR § 14 (1) und § 16 (1) BauGB eine Satzung tiber eine Veranderungssperre beschlossen, die
am 03.04.2020 nach der 6ffentlichen Bekanntmachung rechtkréftig wurde.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden diese Nutzungen kiinftig gesteuert, um eine geordnete stadtebauliche
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 iiberwiegend durch Wohnnutzung mit kleinteiligem Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie in
den Erdgeschossen gepragt. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den Erdge-
schossen zu gewahrleisten, aber auch das Dauerwohnen oberhalb der Einzelhandelsnutzung in diesem Bereich zu starken
und zu fordern. Damit wird die vorhandene vielfaltige Nutzungsmischung und insbesondere das Wohnen erhalten und ge-
starkt.

Ein weiteres Ziel, das der Erhaltung des Gebietscharakters dient, ist es, die Umwandlung von Wohnungen zu Ferienwoh-
nungen in dem Baublock zwischen Grolkdlnstralle, Minoritenstralle und Seilgraben auszuschliefien.

Weitere Nutzungen wie Spielhallen, WettbUros, die Einrichtungen fir Sex-Darbietungen, Sex-Filme oder Sex-Videovorfih-
rungen, Bordelle und bordellartige Nutzungen, die eine Wohnnutzung im Plangebiet beeintrachtigen konnen, werden eben-
falls im Plangebiet ausgeschlossen.

3.2  Klimaschutz und Klimaanpassung

Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der Beschllisse 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 Giberwiegend 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

Fir das Plangebiet wird aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur und der stadtebaulichen Ziele ein Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt. Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes bietet sich fiir das Plangebiet an, da diese Nutzungskategorie
gerade fir innerstadtische Bereiche geeignet ist, die insgesamt keine kerngebietstypischen Strukturen aufweisen. Wie auch
der Bereich GroRkdlnstraRe sind diese Gebiete meist gepragt durch Bestandsbebauung mit einem Anteil von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie sowie einem hohen Wohnanteil.
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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 kénnen. Die Bildung von Nachbarschaft kdnnte verhindert bzw. beeintrachtigt
werden, da Feriengéste sich nur fir sehr kurze Zeitrdume hier aufhalten. Dariiber hinaus fiihren auch unterschiedliche Le-
bensweisen zu Konflikten, weil Feriengaste oft einen anderen Tagesrhythmus haben. Auerdem kénnen sich Ferienwoh-
nungen auch auf die dffentlichen Parkplatze negativ auswirken.

Die Preise solcher Ferienwohnungen sind in der Regel deutlich niedriger als Hotellibernachtungen. Dennoch Iasst 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 Be-
lebung 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 flir 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 flihren 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. Obwohl in den letzten Jahren viel Wohnraum geschaffen wurde, sind insgesamt nach wie
vor Defizite zu verzeichnen.

Ein zunehmendes Problem auf den Wohnungsmaérkten bundesweit groerer 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. Zwi-
schenzeitlich liegen neue Daten der grofiten Buchungsplattform Airbnb vor. Die Zahl aktiver UnterkUnfte in Aachen ist deut-
lich gestiegen. Angesichts der aktuellen Wohnraumsituation ist es dringend geboten, solchen Entzug von Wohnraum zu-
klinftig zu vermeiden.

Eine verbindliche Grundlage dafiir 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. GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO besteht die Maglichkeit, die allgemein zulassigen Ferienwohnungen
im Baugebiet fiir nicht zul&ssig zu erklaren.

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

Eine Grundlage fiir die Steuerung von Vergniigungsstatten 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 sind nur in einem Teilbereich der Peterstrale zwischen dem Hansemannplatz und der
Blondelstrale Spielhallen innerhalb dieses Erlaubnisbereiches zulassig. Der Geltungsbereich liegt allerdings nicht innerhalb
dieses oben genannten Erlaubnisbereichs.

AuRerdem ist der sldliche Bereich des Plangebiets (der untere Teil der GroRkdInstralle) Bestandteil der innerstadtischen
Einkaufszone. Die Ansiedlung von Vergnligungsstatten wie Spielhallen und Wettbiros kann die vorhandenen Strukturen
verandern, indem zum einen die fiir die Funktion der Innenstadt wichtigen Geschafte mit héherwertigem Warenangebot ver-
dréngt werden und zum anderen die Anziehungskraft des Hauptgeschafts- und Einkaufsbereiches gemindert und somit der
Charakter des Plangebiets und der Umgebung weiter abgewertet werden. Durch die Erhéhung 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 kon-
nen sich negativ auf die Nahversorgungsfunktion der vorhandenen Geschafte des taglichen und mittelfristigen Bedarfs aus-
wirken.

Bordelle, bordellartige Nutzungen einschlieBlich der Wohnungsprostitution werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese
Nutzungen einen sog. ,Trading-Down-Effekt” zur Folge haben kénnen. 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 konnen. Durch den Ausschluss der 0.g. Ver-
gniigungsstatten und Ferienwohnungen kdnnen entsprechende Antréage 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 Ver-
gnligungsstéatten im gesamten Gebiet tragen dazu bei, den Wohnraum zu sichern und die Innenstadt zu beleben.

Als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB setzt der Bebauungsplan Nr. 1003 im Plangebiet die Art der Nut-
zung (Urbanes Gebiet) fest. Er enthélt keine Festsetzungen zum Malk der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den
uberbaubaren Grundstticksflachen, so dass sich die Zulassigkeit hier nach § 34 BauGB richtet. Gemaf § 13a Abs. 2 BauGB
wurde 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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1. E-Mail vom 07.07.2021

Von: 3
An: <bebauungsplan@mail .aachen.de>
Datum: 07.07.2021 16:22

Betreff: Bebauungsplan 1003

Sehr geehrte Damen und Herren,

in lhrer Mitteilung zur Offenlage des o.g. Bebauungsplanes lese ich den Satz: "Anlass der Planung ist
ein Antrag fiir die Nutzungsédnderung eines Einfamilienhauses zu einem Ferienhaus in der
Minoritenstralte." Meines Wissens nach, gibt es aber in der MinoritenstraBe gar kein Einfamilienhaus,
sondern nur Mehrfamilien-Wohn- und Geschaftshauser und mein 2 %2 Zimmer 70 gm Biidchen, das man
schwerlich als "Einfamilienhaus" bezeichnen kann. Ab einer Wohnflache von mindestens 90
Quadratmetern kann sich eine Familie mit zwei Erwachsenen und einem Kind erst richtig wohl fiihlen,
sagen Experten. Fiir jedes weitere Familienmitglied sollten circa 10 Quadratmeter eingeplant werden.
Einen Antrag auf Nutzungsénderung habe ich aktuell nicht gestellt, so dass ich mich fragen muss, wer
sonst in der Nachbarschatft so einen Antrag gestellt haben mag? Mein urspriinglicher Antrag ist ja am
06.07.2020 schon zuriickgewiesen worden und die betreffende Verdnderungssperre lauft ja noch fast
ein Jahr.

Deshalb meine Bitte: Ubermitteln Sie mir bitte die Kontaktdaten des mir unbekannten Antragstellers
zwecks nachbarschaftlichen Austausches. Mein berechtigtes Interesse im Sinne des § 12 GBO und Art.
6 Abs. 1 lit. f DSGVO liegt ja unbestreitbar vor.

Mit freundlichen Grafien

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr.1:

In dem Schreiben wurde darum gebeten, die Formulierung ,Anlass der Planung ist ein Antrag fiir die Nutzungsénderung
eines Einfamilienhauses zu einem Ferienhaus in der Minoritenstrale® zu klaren. Die Wahl des Begriffes ,Einfamilienhaus*
ist nicht abwagungsrelevant.

Abwagungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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2, Eingabe Minoritenstrae vom 26.08.2021

26. August 2021

Stadt Aachen

Dezernat lll - Planung, Bau und Mobilitat
Verwaltungsgebaude am Marschiertor
LagerhausstraBBe 20

52064 Aachen

Einwendungen Bebauungsplan 1003

Sehr geehrte Damen und Herren,

die folgenden Einwendungen erhebe ich in meinem Namen und im Namen von
beide wohnhaft . Ich bin Ei-
gentlimer des Hauses in Aachen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan 1003 Minoritenstral3e / GroBkdinstraBe ist in weiten
Teilen nicht erforderlich, verstéBt stellenweise gegen héherrangiges Recht, enthalt Wi-
derspriiche in sich, enthalt Widerspriiche gegen den Willen des Satzungsgebers, ist
nicht umsetzbar, dient in weiten Teilen Privatinteressen und leidet schon von vorneher-
ein an Abwagungsmangeln. Das Offenlagematerial ist zudem unvollstandig.

In erster Linie besteht der Verdacht der Willkiirplanung, da unser Grundstiick und seine
beabsichtigte Nutzung nur noch die alleinige Begriindung fiir den Bebauungsplan dar-
stellt.

§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB bestimmt, dass Gemeinden Bauleitplédne aufzustellen haben,
.S0bald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.”
Das fragliche Bebauungsplangebiet ist geordnet durch Baugenehmigungen, die nicht
nur erteilt, sondern deren Planinhalte auch umgesetzt worden sind.

Schon in der Vorlage zum Offenlagebeschluss vom 05.05.2021 heiBt es: ,Da aktuell
der Verwaltung ein Antrag im Verfahrensbereich fir die Nutzungsanderung eines
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Wohngeb&udes zu einem Ferienhaus vorliegt, wurde eine Veranderungssperre durch
den Rat der Stadt am 03.04.2020 beschlossen (s. Vorlage Nr. FB 61/1389/MWP17).“ In
der Originalvorlage hieR es i.U. sogar euphemistisch ,Einfamilienhaus®. Das Originaldo-
kument wurde offenbar nachtréglich im Ratsinformationssystem ausgetauscht. Trotz
mehrmaliger Nachfrage bei berechtigtem Interesse, bekam ich auf die Anfrage, welcher
meiner Nachbarn diesen Antrag gestellt haben mag, damit ich wegen vergleichbarer In-
teressenlage mit ihnm Kontakt aufnehmen kdnnte, leider keine Antwort vom FB 61. Mein
Antrag kann damit nicht gemeint sein, denn dieser liegt der Stadt Aachen erst seit dem
04.08.2021 vor. Im Protokoll der Sitzung des Planungsausschusses vom 06.05.2021
heilt es: ,Auf Nachfrage von Herrn Rau zu einem geplanten privaten Bauvorhaben im
Plangebiet berichtet Frau Clemens, dass aktuell kein Antrag vorliege.*

Jetzt taucht diese definitive Fehlinformation im Offenlagematerial wieder auf:

Jedenfalls heil3t es im Newsletter-Bauleitplanung und in der Antragsbegriindung zur Of-
fenlage schon Unisono: ,Anlass der Planung ist ein Antrag fur die Nutzungsanderung
eines Einfamilienhauses zu einem Ferienhaus in der Minoritenstrae.“ Nebenher be-
merkt ist ,Einfamilienhaus” fur mein 2 % Zimmerbudchen KDB mit knapp 70 gm Wohn-
flache bei 2 Durchgangszimmern auch ein bisschen Ubertrieben. Wenn aber der Antrag
tatsachlich vorgelegen hétte, und die projektierte Nutzungsanderung ,Anlass der Pla-
nung" ware, fehlten Unterlagen dazu im Offenlagematerial in datenschutzkonformer
Weise aufbereitet, damit die Biirger sich einen realistischen Eindruck machen kénnen
von Art und Umfang des Projektes, seines Potentials zur Gebietsbeherrschung oder -
beeinflussung machen kénnen, denn auf diese Aspekte hebt ja die Vorlage im Folgen-
den u.a. ab. Das Offenlagematerial ist von daher von Anfang an fehlerhaft und liicken-
haft.

Im Folgenden argumentiert der Entwurf zur Offenlage: ,Seit einigen Jahren entsteht in
Aachen eine gestiegene Nachfrage nach Ferienwohnungen." Zahlen fiir die Stadt, die
das belegen, liegen nicht vor. In Teilen der BRD ist das so. Die Griinde dafiir sind viel-
schichtig: Einerseits ist es die gestiegene Mobilitdt der Deutschen Oberhaupt und die
sich vor allem unter jungen Leuten verbreitende Freude an allen Formen der ,Sharing
Economy*, andererseits vielfache berufliche und akademische Herausforderungen, die
ein Mehr an Flexibilitat einfordern und damit ein ,\Wohnen auf Zeit" fur Arbeitnehmer,
projektabhangige Selbsténdige, Gastprofessoren und Dozenten einerseits und Studen-
ten andererseits erforderlich machen. Diese steigende Klientel kann weder auf den re-
gularen — weil nach Angaben der Stadt defizitiren — Wohnungsmarkt verwiesen wer-
den, noch auf den Hotelmarkt, der mit regular ca. € 80,-/Nacht selbst fiir ein sehr klei-
nes Zimmer in einem sehr schlichten Hotel fir diese Klientel fiir eine langer Nutzung
nicht bezahlbar ist. So sieht es auch die RWTH selbst in ihrer aktuellen Studie: ,In die-
sem Kontext zu diskutieren ist auch der Wohnraumbedarf von pendelnden Personen,

(5%
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die sich regelmansig fiir wenige Tage in Aachen aufhalten, um zu studierenden oder zu
arbeiten, auch auBerhalb des Hochschulmilieus. Die GréBe dieser Zielgruppe ist unbe-
kannt; im Falle einer geénderten Studienorganisation kdnnte sie anwachsen ... Mit den
Gastehausern der RWTH Aachen und Hostels stehen Angebote fiir diese Zielgruppe
zur Verfigung. Auch private tageweise Wohnraumangebote, etwa tber Airbnb kommen
infrage. ... Spezifische Angebote fiir Personen, die sich regelmaBig fir wenige Tage in
Aachen aufhalten, kénnen jedoch umgekehrt eine héhere Ausnutzung vorhandenen
Wohnraums beftérdern — als Alternative zum Anmieten von Wohnraum, der Uberwie-
gend nicht genutzt wird.” (,Perspektiven fir einen Aachener Weg - Wissenschatftliche
Begleitung des Handlungskonzepts Wohnen der Stadt Aachen* RWTH April 2021, S.
85).

Dazu kommt natdrlich auch ein gewandeltes touristisches Selbstverstandnis: Ein zwei-
tes Zuhause in der Fremde ist vielen Besuchern lieber als ein anonymes Hotelzimmer,
gerade weil man verstarkt den Kontakt mit Einheimischen sucht und bewusst ,Nachbar-
schaft' — wir kommen noch auf das Thema - erleben méchte. Dazu kommt natiirlich
aktuell eine gewisse pandemiebedingte Vorsicht: Vielen Besuchern und Gasten der
Stadt Aachen scheint der Aufenthalt in einem abgeschlossenen, allein genutzten Ob-
jekt sicherer als sich mit vielen anderen Unbekannten auf engen Fluren, im Friih-
stlickssaal und in Fahrstiihlen drangeln zu miissen. Angenommen Aachen hatte wirk-
lich eine gestiegene Nachfrage, ist es ein groBer Widerspruch in sich, dass die Vorlage
zum Offenlagebeschluss diesen Bedarf einerseits erkennt, andererseits aber nicht da-
rauf eingeht.

Stattdessen heif3t es weiter, jedoch ohne ndhere Konkretisierung: ,Hieraus kénnen sich
Konflikte und stadtebauliche Spannungen ergeben, welche im Verfahrensgebiet ver-
mieden werden sollen.” Dazu spater mehr.

.ZUur Sicherung der stadtebaulichen Ziele soll fir das Verfahrensgebiet ein einfacher
Bebauungsplan aufgestellt werden, um insbesondere die Umwandelung zu Ferienwoh-
nungen in diesem Bereich zu steuern und den Charakter des Gebiets zu erhalten und
zu starken. ... Weiterhin soll vermieden werden, dass bestehender Wohnraum in Feri-
enwohnungen umgewandelt wird. Zur Starkung des Wohnquartiers werden diese im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wer-
den die Ziele der Wohnraumschutzsatzung umgesetzt.“ Das ist gleichzeitig in sich wi-
dersprichlich und widerspricht zugleich dem ausgewiesenen Willen des Satzungsge-
bers. Einerseits soll ,die Umwandelung zu Ferienwohnungen in diesem Bereich" ,ge-
steuert® werden. Andererseits wird sie komplett untersagt, also jede Steuerungsméog-
lichkeit dem Satzungsgeber flir die Zukunft aus der Hand gerissen. ,Steuern” bedeutet
ja im Wortsinne die Méglichkeit, zu erlauben, zu verbieten oder unter Bedingungen
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oder Beschréankungen doch auch wieder zuzulassen. Dabei schreiben Prof. Dr. Manf-
red Sicking und Rolf Frankenberger, Fachbereichsleiter Wohnen, Soziales und Integra-
tion im Vorwort des Wohnungsmarktberichts 2020: ,In 2019 ist nach langen Jahren der
Diskussion mit der Wohnraumschutzsatzung zusétzlich noch ein Instrument hinzuge-
kommen, das Wohnraum im Bestand vor Leerstand und Zweckentfremdung wirksam
schiitzen soll. Damit hat Aachen nun einen gut sortierten Werkzeugkasten an Gestal-
tungsmaoglichkeiten.” Man muss ihn aber eben auch nutzen kénnen.

Die Ziele der Wohnraumschutzsatzung brauchen zudem keine Unterstiitzung durch ei-
nen UberschieBenden Bebauungsplan. Den Zielen der Wohnraumschutzsatzung dient
die Wohnraumschutzsatzung, die im Ubrigen vom zustandigen Ausschuss sehr wohl
regelmaBig evaluiert und bei Bedarf novelliert wird. Die Ziele der Wohnraumschutzsat-
zung definiert diese selbst in § 1 S.2: Mit dieser Satzung soll die Wohnraumversor-
gung der Aachener Bevolkerung zu angemessenen Bedingungen gewahrleistet und
Wohnraum vor ungenehmigter Zweckentfremdung geschutzt werden.” Von einem Ver-
bot flir Nutzungsénderungsantrage oder fir Ferienwohnungen (iberhaupt steht eben
dort gerade nichts. Im Gegenteil in den §8§ 4, 5, 6 wird umrissen, wann und wie das
moglich sein soll, soweit es sich Gberhaupt im Wohnraum im Sinne Wohnraumschutz-
satzung handelt (§ 2, § 7). Zweckentfremdung unternimmt schlieBlich auch und gerade
derjenige Antragsteller nicht, der gesetzeskonform einen Antrag auf Nutzungsanderung
stellt. Nimmt man die Vorlage zum Offenlagebeschluss ernst, dann bedeutet das, dass
ein komplettes Verbot von Ferienwohnungen im Plangebiet nicht nur ein drastischer
Widerspruch ist zur Wohnraumschutzsatzung, sondern auch deren Anwendung be-
schneidet. Die Wohnraumschutzsatzung aber ist das Instrument zur ,Steuerung” der
Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen. Diese Steuerungsmaglichkeiten
werden aber, wie schon gesagt, schon vom Offenlagebeschluss glatt weg abgeschnit-
ten.

Rechtstechnisch gesehen bedeutet das, dass der Planungsausschuss tief in die Kom-
petenzen des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses eingreift. Und der Fachbe-
reich 61 tief einschneidet in die Kompetenzen des FB 56 - Wohnen, Soziales und In-
tegration. Ein Beispiel: Der FB 56 bestétigt mir gerne, dass ich aufgrund meines Nega-
tivattestes (§ 7 Wohnraumschutzsatzung) jederzeit meine Ferienwohnung vermieten
darf, eine gesonderte Genehmigung sei dafiir auch nicht erforderlich. Genau das wiill
mir der FB 61 jetzt verbieten lassen. Sollte dieser Bebauungsplan tatsachlich in dieser
Form vom Rat der Stadt beschlossen werden, wére das ein 6ffentlich-rechtliches ,ve-
nire contra factum proprium*, es wére ein Widerspruch in Bezug auf den Willen des
Satzungsgebers in sich.

24 von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1003 Abwagungsvorschlag Offenlage
- GroRkélInstraRe / Minoritenstralie - Fassung vom 29.11.2021

Fraglich muss dazu ohnehin sein, ob ein pauschales Verbot von Ferienwohnungen
Uberhaupt rechtlich Bestand haben kann, wenn es nicht differenziert zwischen Ferien-
wohnungen, die aus anderen gewerblichen Nutzungen generiert werden, Ferienwoh-
nungen, die ohnehin privat genutzt werden, insbesondere mit einem Negativattest des
FB 56, Ferienwohnungen nach § 13a S.1 1. Alt BauNVO, nach nach § 13a S.1 2. Alt
BauNVO oder nach nach § 13a S.2 1. Alt BauNVO oder nach nach § 13a S.2 2. Alt
BauNVQ. Nicht wahr?

Soweit zundchst einmal meine Vorbemerkungen zum Aufstellungsbeschluss, die auf-
zeigen sollen, dass der Entwurf zum Bebauungsplan, der sich zurzeit in der Offenlage
befindet, schon auf einem sehr wackeligen Fundament steht.

Wichtiger aber sind die folgenden Ausfiihrungen zur Begriindung des Entwurfs an sich:

Der Begriindungsentwurf leidet natiirlich an denselben Fehlern wie auch schon der
Aufstellungsbeschluss (s.o.). Zusatzlich muss man sich jedoch die Frage stellen, was
fur ein Gebiet das winzig kleine Plangebiet eigentlich ist? Der FB 61 und der Planungs-
ausschuss sprechen immer wieder und gerne von ,kerngebietstypischen Nutzungen*
im Erdgeschoss, gleichzeitig ist aber von Wohnnutzungen in den Obergeschossen die
Rede. Von daher ist das Plangebiet nach klassischem Verstandnis wohl am ehesten
ein Mischgebiet.

Aus dem Mischgebiet soll jetzt ein urbanes Gebiet werden mit vielfaltigen Einschran-
kungen: Nicht nur Ferienwohnungen sollen hier verboten sein, sondern auch Sex-Dar-
bietungen und/oder Sex-Filme und/oder Sex-Videovorfihrungen, Spielhallen und Ver-
gnlgungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.4. dienen und Ein-
richtungen die dem Aufenthalt und / oder der Bewirtung von Personen dienen und in
denen gleichzeitig Glickspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten oder
Lotterien angeboten werden, Bordelle und bordellartige Nutzungen sowieso. - Man
kdnnte fast meinen, Die Stadt hat selber kein Vertrauen in ihren Bebauungsplan Nr.
999a, aber das nur am Rande.

Selbst wenn sich diese Einschrédnkungen noch im Rahmen des § 9 lla oder Ilb halten,
stellt sich rechtlich die Frage, ob die Einschrankungen in der Gesamtheit nicht den
Rahmen des § 13 | BauGB sprengen, soweit es ja auch um die Umwandlung eines
Mischgebietes nach § 34 in ein Urbanes Gebiet geht? ,§ 13 1S.1 BauGB: ,,.... oder wird
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab
nicht wesentlich verandert®. Aber in der Gesamtheit wird er ja hier wesentlich verandert,
ganz wesentlich.
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Die ,Beschreibung des Plangebiets” lasst die Vermutung aufkommen, dass seit dem
ersten Aufstellungsbeschluss 2016 noch niemand vom FB 61 im Plangebiet gewesen
ist ,In der GroRkéInstrale pragt der Einzelhandel die Erdgeschossbereiche. Neben
kleinteiligem, hochwertigem Einzelhandel (Bekleidung, Schuhe, Musikalienhandel usw.)
befinden sich hier auch Hotelnutzung, Dienstleistung (Bank) sowie Gastronomie. Je-
doch wirken sich ein 1-Euro-Laden und eine Spielhalle negativ auf das Erscheinungs-
bild der FuBgangerzone GroBkolnstraBe aus. In der MinoritenstraBe sind in den Erdge-
schossen iberwiegend kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen anzu-
treffen sowie Wohnungen in den Obergeschossen.” Ja, es stimmt, dass die Stadt erst
2019 ein Billighotel mit 130 Zimmern als Beherbergungsbetrieb genehmigt hat, plus na-
turlich der in Aachen immer obligatorischen Ladenfliche. Das ist i.U. ein gutes Beispiel
fur meine Kritik: Die Folge dieses Einliegerladens war nur wieder dass der Drogerie-
markt DM von der einen auf die andere Straf3enseite gezogen ist und das friihere DM-
Ladenlokal jetzt wieder leersteht. Ein Fall die Ladenliebe oder fiir Citygold.

Das ,innerstadtische Wohnen*, dagegen, das schon nach dem alten Aufstellungsbe-
schluss 256 aus 2016 hier Vorrang héatte haben sollen, war da offenbar der Stadt plétz-
lich nicht mehr so wichtig.

Nachdem noch vor knapp zehn Jahren stets die Rede davon war, Aachen habe defini-
tiv zu wenig Hotels, kam es in der Folgezeit zu einem echten Bauboom an Hotels un-
terschiedlicher Preisklassen. Bis vor etwa flinf Jahren schon wieder 6ffentlich dar(iber
diskutiert wurde, ob Aachen nicht schon zu viele Hotels habe, vergleichbar Disseldorf,
Heidelberg, Regensburg und vielen anderen deutschen Stadten. Spater wird davon zu
sprechen sein, was das fiir Aachen bedeuten kénnte.

Die Natur des Einzelhandels im Plangebiet ist der andere Punkt: Der ,hochwertige Ein-
zelhandel" dort beschrankt sich auf exakt zwei Geschafte: Das Musikhaus Hogrebe
(geh6rt zur Gruppe der MGS Loib GmbH mit deutschlandweit elf Filialen), Birkenstock
mit deutschlandweit 33 Filialen und weltweit 3.800 Mitarbeitern und das Schuhgeschaft
Mephisto (geh&rt zur MEPHISTO S.A.S im franzdsischen Sarrebourg mit weltweit 800
Filialen). Ob man das ,kleinteiligen* oder ,hochwertigen” Einzelhandel* nennen méchte,
ist Geschmackssache, fir die Begriffe gibt es keine Definition. Der Rest ist: Leerstand,
Ein-Euro-Shop, Spielhalle, Klein- und Schnellgastro, das Nagelstudio und ein Friseur,
ok.

Sowohl der Bebauungsplanentwurf des vorangegangene Aufstellungsbeschlusses 256
aus 2016 wie auch der aktuelle zum Aufstellungsbeschluss 1003 enthalten jeweils die
Festlegung, einerseits die angeblich bereits vorhandene und zudem innenstadttypische
Mischung aus Wohnen und Gewerbe zu férdern und zu erhalten, jedoch andererseits in
den Erdgeschossen ausschlieBlich Gewerbe, in den Obergeschossen ausschlieBlich
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Wohnnutzung zuzulassen. Diese Aufteilung ist in meinem verschachtelten Objekt Mino-
ritenstraBe 8a, wie Sie wissen, aus architektonischen, tatsachlichen und baurechtlichen
Griinden nicht méglich. Auch viele andere Objekte im Plangebiet weisen abweichende
Nutzungsstrukturen auf, bzw. kénnen der geforderten Nutzungsstruktur aus vielfaltigen
Grlinden nicht gerecht werden. Zum Beispiel: MinoritenstraBBe 8, GroBkdInstraBe 45,
47, 49, GroBkdlnstraBe 55, GroBkdlnstraBe 57-59, Seilgraben 9, Seilgraben 11. Auch
in unmittelbarer Nachbarschaft, also ,uber die Strale” sind abweichende Nutzungs-
strukturen Realitdt: Minoritenstr. 3 und 5, GroBkolnstraBe 64-66, GroBkdlnstraBe 68-70,
GroBkélnstraBe 80, Seilgraben 2, Seilgraben 8, Seilgraben 16-18. Diese fiir die Umge-
bung typische Gemengelage ware der Stadt Aachen bewusst, wenn Sie nach dem ers-
ten Aufstellungsbeschluss im Jahre 2016 im Plangebiet eine Bestandsaufnahme vorge-
nommen hatte, die bei der Bestandsiberplanung eines innerstadtischen Gebietes nach
§ 34 eine gerechte Abwagung im Sinne des § 1 VIlI BauGB gewahrleisten soll (z.B.
Bayerischer VGH, Urteil vom 27.10.2014 - 1 N 13.586). Insofern erfolgen die o0.g. Fest-
setzungen ,blind“. Das darf dem Birger in der Offenlage aber nicht vorenthalten wer-
den, finde ich.

Die Festsetzung: ,EG = Gewerbe / OG = Wohnen" ist nicht nur gebietsfremd, sie ist
nicht erforderlich, sie ist sogar unzweckmaBig: Die Krise des Einzelhandels war schon
vor der Pandemie nicht zu Ubersehen und hat vielfaltige Griinde (Stepper, Martina:
~Einkaufsstandort Innenstadt®, Karlsruhe 2015 m.v.w.N.). Verstarkt wird sie zurzeit
noch durch die Pandemie. Irgendwann wird diese (hoffentlich) mal vorbei sein, und wir
alle werden uns die Augen reiben, wie viele Geschéfte, wie viele Lokale einfach nicht
mehr aufmachen.

Die Umwalzung der innerstadtischen Nutzungsstrukturen lauft rasant und wird durch
die Pandemie noch einmal verstarkt, beschleunigt und zugespitzt. Was gestern noch
eine ertragreiche Vermietung war, ist morgen schon Leerstand und iibermorgen die In-
solvenz des Hauseigentiimers, der seine Kredite nicht mehr bedienen kann. Pragma-
tisch gibt es in der Realitat darauf oft nur eine Antwort: ,Leerstand wird zunehmend um-
gewandelt in Dienstleistungen oder in Wohnraum. Der Trend, dass bei steigenden oder
auch stagnierenden Verkaufsflichen, die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe zuriickgeht,
ist deutschlandweit zu verzeichnen - in Aachen ist er sehr ausgepragt.” (Zentren- und
Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen 2015, S. 4.)

Richtig schreibt der FB 61 deshalb auch ,Der untere Teil der GroBkdlnstraBe ist Be-
standteil der innerstadtischen Einkaufszone. Seit vielen Jahren sind jedoch ,Trading-
Down-Effekte" festzustellen. Die Qualitat der Einzelhandelsgeschéfte nimmt ab und
Leerstande nehmen zu®. Stimmt. Wir kénnen uns nur wappnen durch blitzartige Fle-
xiblitat, durch spontane Nutzungsanderungen zwischen verschiedenen Gewerben,
Wohnen, Wohnen auf Zeit, alles auf Zeit. Morgen kann die Welt wieder eine andere
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sein... Wir missen das tun, damit unsere Innenstadte nicht absterben. Dabei gehen
StraBenziige, ganze Viertel unter — und wieder auf — wenn wir nur alle beweglich blei-
ben. Ich wei3 das, ich kenne das Phanomen aus meiner Wahlheimat Berlin. Der FB 61
weil3 das, der Planungsausschuss weif3 das und der Rat der Stadt Aachen weil3 es
auch.

Der Landesgesetzgeber hat mit der Neufassung und der Novellierung des § 64 LBO
NRW mit der Einflhrung der ,Nutzungsanderungsanzeige" in Absatz Il schon reagiert:
~Abweichend gilt fir Nutzungs&nderungen von Anlagen fur die Dauer von bis zu zwolf
Monaten auBerhalb der AuBenbereiche, dass die Durchflihrung einer Nutzungsande-
rung mindestens einen Monat vor Aufnahme der geanderten Nutzung unter Beifligung
der fUr eine Prifung erforderlichen Bauvorlagen bei der Gemeinde anzuzeigen ist (Nut-
zungsédnderungsanzeige). Die Nutzungsanderung kann aufgenommen werden, wenn
die Gemeinde nicht innerhalb von vier Wochen nach Eingang der vollstandigen Nut-
zungséanderungsanzeige erkldn, dass das vereinfachte Baugenehmigungsverfahren
nach Absatz 1 durchgefuihrt werden soll.“ Der Landesgesetzgeber will also, dass Nut-
zungséanderungen erst einmal schnell vorgenommen werde kénnen und unbirokratisch
und gleich fiar 12 Monate. Der Papierkram kommt dann spater... sagt der Landesge-
setzgeber. Und trotzdem heillt es im Begrindungsentwurf. ,Ziel des Bebauungsplanes
ist es, die Sicherung kerngebietstypischer Nutzungen in den Erdgeschossen zu ge-
wéahrleisten, aber auch das Dauerwohnen oberhalb der Einzelhandelsnutzung in die-
sem Bereich zu starken und zu férdern.” Unten Gewerbe, oben Wohnen — als wére
nichts passiert.

Und wozu? Wahrend die Stadt einerseits mit den Aktionen ,Citygold* und ,Ladenliebe*
mit viel Aufwand verzweifelt versucht, den bereits vorhandenen Leerstand im Plange-
biet zu mildern, weist der Bebauungsplan immer weitere Gewerbeflachen ,in den Erd-
geschossen" aus. Und er will ganz offensichtlich das Konglomerat aus Euroshop, Spiel-
halle, Leerstanden und GroRfilialisten als ,vorhandene vielfaltige Nutzungsmischung”
starken. Wahrend es gleichzeitig als , Trading-Down-Effekt* verunglimpft wird. Das ist
absurd und ein Widerspruch in sich und ein Widerspruch der Vorlage zum Willen des
Satzungsgebers.

Einerseits wird die vorhandene Nutzungsmischung als ,Downtrading"” (ein auerst be-
liebtes Wort beim FB 61) gesehen, andererseits soll sie unbedingt konserviert werden.

In der Begriindung zum Planentwurf wird mangels besserer Argumente wieder auf die
Wohnraumschutzsatzung zurlickgegriffen, die ja — wie oben dargelegt — durch diesen
Entwurf komplett ausgehebelt wird.
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Und weiter: Es soll insbesondere das Wohnen erhalten und gestarkt werden®, das ist
legitim, aber: Ferienwohnungen werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese ...
Nutzungsvielfalt und den Gebietscharakter beeintrachtigen kénnen.* Also durch die
massive Einschrankung von Nutzungen wird die Nutzungsvielfalt verbessert? Ich
denke, hier ist der Punkt erreicht, wo der Normalbirger verstéandlicherweise aufgeben
muss, den Begrindungsentwurf intellektuell nachvollziehen zu kdnnen. Ich kann es je-
denfalls nicht. Im Gegenteil: Es kommt ja noch besser:

.Ferienwohnungen werden im Plangebiet ausgeschlossen, ... Die Bildung von Nach-
barschaft kdnnte verhindert bzw. beeintrachtigt werden, da Feriengaste sich nur fur
sehr kurze Zeitrdume hier aufhalten. Darliber hinaus fithren auch unterschiedliche Le-
bensweisen zu Konflikten, weil Feriengaste oft einen anderen Tagesrhythmus haben.
AuBerdem kdénnen sich Ferienwohnungen auch auf die éffentlichen Parkplatze negativ
auswirken®, heit es Begriindungsentwurf weiter.

Konflikte mit den internationalen Hotelgasten von nebenan haben keinen anderen Cha-
rakter als Gaste in einer 70 m? groBen Ferienwohnung, die gelegentlich aus dem Aus-
land kommen kdnnten.

Personlich kann ich aus eigner Erfahrung in der MinoritenstraBBe sagen, dass unter-
schiedliche Lebensweisen auch in der normalen Wohnnutzung zu Konflikten flihren
kénnen: Die Mitglieder der tirkischen Grofamilie gegeniber sind trotz ,unterschiedli-
cher Lebensweise" freundlichere und rucksichtsvollere Nachbarn, als die deutschstam-
migen Studenten nebenan mit ihrer ,unterschiedlichen Lebensweise”. Aber was sagt
das schon aus?

Es muss jedoch noch einmal festgehalten werden: ein feststellbarer und statistisch
nachweisbarer Trend zu Ferienwohnungen in der Stadt Aachen, erst recht in dem Plan-
gebiet, ist nicht nachgewiesen.

In der Literatur werden Wohnungen oder Raume fiir Ferieng&ste fiir kleine Betriebe des
Beherbergungswesens nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO behandelt, wenn es an beher-
bergungstypischen Nebenleistungen fehlt. Diesen Gedanken hat § 13 a Satz 2
BauNVO aufgegriffen, wobei es sich vorliegend sogar nicht um ein reines Wohngebiet
handelt, sondern um ein Mischgebiet, in dem die Wohnnutzung keine beherrschende
Stellung hat.

Kennzeichnend ist die Gleichwertigkeit und die Gleichgewichtigkeit von Wohnen und
dem Mix von Wohnen in nicht stérendem Gewerbe, der Hotellerie und dem Einzelhan-
del. Gerade die erlaubte Hotelnutzung in dem Gebiet ist charakterisierender als eine
kleinteilige Nutzung einer Ferienwohnung.
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Es versttBt gegen die Zweckbestimmung eines solchen Mischgebiets, wenn — wie hier
— wesentliche Teile eines solchen Mischgebiets nach der Baunutzungsverordnung aus-
geschlossen werden.

Hinsichtlich der Festsetzungsinhalte untersagt die Stadt bauliche Nutzungen, die ohne
den auszustellenden Bebauungsplan beziiglich der Art der baulichen Nutzung allge-
mein zuldssig sind.

Dazu ist erforderlich, dass die ausgeschlossenen Nutzungen der Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche abtraglich sind. Flir andere Nutzungsbe-
schrankungen bietet Abs. 2 a des § 9 BauGB keinerlei Rechtsgrundlage.

Diese Abtréglichkeit ist nicht gegeben.

Erforderlich ist eine planerische Abwagung, § 1 Abs. 7. Dabei ist erforderlich, eine sorg-
faltige Bestandsaufnahme der im Plangebiet sowie im gesamten Stadtgebiet vorhande-
nen Nutzungen. Das ist nicht erfolgt.

Zudem gibt die Begriindung des Bebauungsplanes dem Grundstiickseigentlimer nur
Schranken fir die bauliche Nutzung, keinerlei Chancen fir erweiterte Nutzungsmég-
lichkeiten.

Die Bestandsnutzung ist ohnehin nur eine zeitweilig genutzte Zweitwohnung.

Guido Beermann, Minister flr Infrastruktur und Landesplanung in Brandenburg schreibt
dazu in seiner ,Arbeitshilfe Bebauungsplanung® fur verzweifelte Landrate und Blrger-
meister aus dem Januar 2020:

.Far die Anwendung von § 1 Abs. 9 BauNVO sind besondere stadtebauliche Griinde
anzufuhren. Als Grinde fiir den Ausschluss von Ferienwohnungen kdnnen dabei in der
Regel nicht Stérungen benachbarter Wohnnutzungen vorgebracht werden, wie sie von
einer wechselnden Nutzerschaft oder einem anderen Freizeitverhalten ausgehen. Viel-
mehr geht der Gesetz- und Verordnungsgeber durch die Aufnahme von Ferienwohnun-
gen in den Kreis der in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 8 BauNVO allgemein oder
auch ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen davon aus, dass Wohnen und Ferienwoh-
nen zunachst einmal stérungsfrei nebeneinander ausgelbt werden kénnen." Und wei-
ter heillt es sogar dort sogar fir das allgemeine Wohngebiet ,Die Nutzung von Gebau-
den oder Gebaudeteilen durch Ferienwchnungen kann bzw. muss daher in allgemei-
nen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die vorwiegende Wohn-
nutzung als Gebietscharakter gewahrt bleibt." Der Bundesgesetzgeber hat Ferienwoh-
nungen nun einmal im § 13a BauNVO den ,nicht stérenden Gewerbebetrieben® zuge-
ordnet.
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Gerade im Urbanen Gebiet soll es um einen breiteren Facher an Nutzungsvielfalt ge-
hen und daflir z.B. héhere Larmschutzgrenzen in Kauf genommen werden missen. Mit
Ausnahme der Feriengaste natiirlich?

Minister Beermann schreibt dazu:

.Die neue Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet’ gibt den Kommunen die Méglichkeit,
die Entwicklung vorhandener und neuer Baugebiete in stadtischer Dichte und Mischung
planerisch zu steuern. Sie erlaubt eine rAumliche Nahe von Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung, Bildung, Kultur und Sport in einer im Vergleich zum Mischgebiet breiter angeleg-
ten und differenzierter regelbaren Nutzungsmischung. Im Sinne einer ,Stadt der kurzen
Wege" (Leipzig Charta) kann damit Verkehr vermieden und die Entstehung lebendiger
offentlicher R&dume gefdrdert werden. ... Weiterhin ergeben sich Fragestellungen im
Zusammenhang mit den (gegeniber Mischgebieten) erhéhten Immissionsrichtwerten
bei gleichzeitig erweiterten Festsetzungsmdglichkeiten einer im Grundsatz stérempfind-
lichen Wohnnutzung.”

Der Bundesgesetzgeber geht beim Urbanen Gebiet also von einem breit gefacherten
Nutzungsspektrum aus, auch wenn es mal laut wird, zum Beispiel weil die Feriengaste
singen und die Wohnungsmieter schlafen wollen. Oder umgekehrt. Da stellt sich die
Frage: Wenn ein Mischgebiet als ,Urbanes Gebiet" ausgewiesen wird, aber mit so vie-
len Einschrankungen versehen wird, dass das ,Urbane Gebiet" mit seinem Nutzungs-
spektrum hinter das gewdéhnliche Nutzungsspektrum des normalen Mischgebietes zu-
rickfallt, ist es dann noch ein ,Urbanes Gebiet* oder ist es einfach ein Mischgebiet mit
Einschrénkungen, nur lauter? Hilft ein lautes Mischgebiet beim Schutz der Wohnnut-
zung?

Diese Fragen werden im Auslegungsmaterial nicht thematisiert und schon gar nicht be-
antwortet, insofern ist das Auslegungsmaterial unvollstandig und fehlerhaft.

Weiter heif3t es dann im Begriindungsentwurf: ,Die Preise solcher Ferienwohnungen
sind in der Regel deutlich niedriger als Hotellibernachtungen. Dennoch lasst sich fur
den Anbieter mehr Rendite erzielen als bei einer dauerhaften Vermietung. Dies flhrt zu
einer Verdrangung von Dauerwchnungen und soll im Plangebiet vermieden werden."
In vielfaltigen Studien und Untersuchungen ist Iangst vielfach nachgewiesen worden,
dass die Vermietung von Schlafplatzen, einzelnen Zimmern und auch kompletter Woh-
nungen als Ferienwohnung keinen nennenswerten Effekt hat auf den Wohnungsmarkt
(DIW 2021, Emprica 2020, Empirica 2019, IW Kéln / DICE Consult 2018, GBI AG 2016,
dwif-Consulting GmbH 2015). Der Anteil von mehr oder weniger vollzeitvermieteten
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Komplettwohnungen oder Hausern, im Allgemeinen als ,Zweckentfremdung" betrachte-
ten Wohnungen, bewegt sich je nach Stadt und nach Studie zwischen 0,4% und 1,5%
des Neubaubedarfs, ,/m Vergleich zum gesamten Wohnungsbestand bewegen sich die
GréBenordnungen im niedrigen Promillebereich* (Empirica 2019, S. 32).

.Gemal der Berliner Senatsverwaltung fiir Wohnen sind seit Inkrafttreten des
Zweckentfremdungsverbots im Jahr 2014 maximal 4.000 Wohnungen dem Wohnungs-
markt in Berlin wieder zugefiihrt worden, die zuvor an Touristen vermietet worden wa-
ren (Lehmann/Loy, 2018). In Anbetracht des bestehenden Mangels an Wohnraum in
Berlin von bis zu 200.000 Wohneinheiten (Wimdu, 2017¢) sind diese GréBenordnungen
verhaltnismaRig gering.” (IW Kdéln / DICE Consult 2018, S. 12)

Empirica hat in seiner Studie aus 2019 auch einmal berechnet, in welchem Mal3e die
Vermietung von privaten Ferienunterkiinften den innerstédtischen Flachenverbrauch
des Beherbergungsgewerbes reduzieren kann: ,Die geringe Preiselastizitat im Beher-
bergungsgewerbe legt nahe, dass gelegentlich verfligbare Angebote auf Online-Platt-
formen vermutlich indirekt den Wohnungsmarkt entlasten, indem mehr Bauflachen fiir
alternative Nutzungen jenseits des traditionellen Beherbergungsgewerbes zur Verf-
gung stehen. Die folgende Berechnung stellt beispielhaft die GréBenordnung dar, in der
Angebote auf Airbnb Flachen im Beherbergungsgewerbe ,einsparen”. Es ergibt sich ein
Potenzial von 2.500 Wohnungen in Berlin, 600 bis 700 in Miinchen bzw. Hamburg und
rund 50 Wohnungen in Dortmund ... Plattformen wie Airbnb scheinen somit anteilig we-
niger die Nachfrage im (Stédte-)Tourismus zu erhdhen, als vielmehr auch direkt den
Flachenbedarf durch traditionelle Beherbergungsbetriebe vor Ort zu verringern. Wiir-
den die ,eingesparten” Flachen alternativ fir das Wohnen genutzt, ergabe sich eine
Entlastung fiir den Wohnungsmarkt, die nach ersten Einschatzungen &hnlich hoch aus-
fallt wie die maximale Belastung.” (Empirica 2019, S. 43 1.)

Bei Stadten, die in jlingerer Vergangenheit mehr als genug Hotels genehmigt haben,
sieht die Bilanz natlrlich schlechter aus, und es ist mehr als verstandlich, dass die
méachtige Hotellobby, die auch in Aachen zu 70% bestimmt wird von einem groB3en in-
ternationalen Hotelkonzern (Accor), die Stadt unter massiven Druck setzt. Verbliffend
offen duBert sich der FB23 in seiner Vorlage vom 05.02.2019: ,Zudem ist nicht auszu-
schlieBen, dass die wachsenden Airbnb-Zahlen mit einer zeitgleichen

Erweiterung der Hotelkapazitaten im Low-Budget-Segment durch die im Bau befindli-
chen Hotels Motel One und B&B zu einer Markverdrangung fihren werden. ... Auch die
wachsenden Hotelkapazitaten in Aachen bergen ein groBes Konfliktpotential im Hin-
blick auf die steigende Zahl der Homesharing-Angebote. Nicht zuletzt sind mit den neu
entstandenen und entstehenden Hotelbetrieben eine Vielzahl von Arbeitsplatzen ver-
bunden.“ Selbst, wenn das korrekt ware — was selbst der FB23 aufgrund der schwieri-

14

32 von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1003 Abwagungsvorschlag Offenlage
- GroRkélInstraRe / Minoritenstralie - Fassung vom 29.11.2021

gen Datenlage bezweifelt — diirfen solche Uberlegungen kein Argument der Bauleitpla-
nung sein. Dazu sind sie auch nicht angestellt worden, sondern sie sollen den Be-
schluss der Wohnraumschutzsatzung begriinden (s.o.).

Der Bebauungsplan 1003 dient von daher unzuldssigem Protektionismus.

Zudem ist Leerstand in dem ,Sachstandsbericht Gber Airbnb" ein zumindest genauso
wichtiges Thema. Etwa 50 Wohnungen stehen danach im Areal der unteren Adalbert-
straBe mittlerweile dauerhatft leer.

.Zwischenzeitlich liegen neue Daten der groften Buchungsplattform Airbnb vor. Die
Zahl aktiver Unterklinfte in Aachen ist deutlich gestiegen.” Belastbare Daten dazu feh-
len im Offenlagematerial, doch die von mir zitierten Studien weisen allesamt darauf hin,
dass eine Zunahme des Angebots von Ubernachtungsmaglichkeiten keineswegs auto-
matisch ,Entzug von Wohnraum" bedeutet, wie es im Begrundungsentwurf formuliert
wird. Und zwar deswegen nicht, weil die iberwiegende Mehrzahl der Angebote ohne-
hin Mitwohnmdglichkeiten in selbst genutzten Wohnungen oder Zweitwohnungen sind.
AuBerdem: Ferienwohnung sind kein Airbnb!

+Angesichts der aktuellen Wohnraumsituation ist es dringend geboten, solchen Entzug
von Wohnraum zukiinftig zu vermeiden. Eine verbindliche Grundlage dafir ist die oben
genannte Wohnraumschutzsatzung zur Erhaltung von Wohnraum im Stadtgebiet
Aachen. Damit reagiert Aachen auf den angespannten Wohnungsmarkt mit einer Sat-
zung, die den Wohnungsbestand schiitzt, in dem sie Zweckentfremdung, Leerstand
und Abbruch von Wohnraum entgegentritt”, heit es weiter im Begriindungsentwurf,
und umso mehr verwundert es, dass diese Satzung vom Bebauungsplan 1003 ausge-
hebelt werden soll. Betrachtet der Fachbereich Bauleitplanung als dysfunktional oder
als gescheitert?

Der Leiter des FB 56, Rolf Frankenberger und seine vormalige Mitarbeiterin Dana Dui-
kers sehen die Bedrohung des Wohnungsmarktes durch Ferienwohnungen wesentlich
entspannter als der FB 61, wenn man nach ihren AuBerungen in der Tagespresse geht.

Deshalb soll es nun einmal um den Aachener Wohnungsmarkt im Allgemeinen gehen
und um den Wohnungsmarkt im Plangebiet des Bebauungsplans 1003.

Nach eigener Aussage ist der Wohnungsmarkt der Stadt Aachen zu 94,6 % gedeckt,
was ein recht guter Wert ist, im Bau befindliche oder projektierte Vorhaben nicht einge-
rechnet (Wohnungsmarktbericht 2020, S.9). Das IW kommt fiir die Stadteregion sogar
auf 98%: ,Von 2016 bis 2018 wurden hier 1.525 Wohneinheiten fertig gestellt. Der
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Wohnungsbedarf fiir 2016 bis 2020 liegt bei 1.551 Wohnungen. Der Bedarf ist damit zu
98 Prozent gedeckt.” (IW 2020)

Gut, zugegeben, das waren in der Summe 26 Wohnungen zu wenig in der kompletten
Stédteregion, aber sicher kein Grund zur Panik. Das Immobilienportal immoscout.de
weist am Stichtag 12.08.2021 ein Angebot nach von 668 freien Mietwohnungen in der
Stadt Aachen mit Monatsmieten zwischen€ 170,- und € 2.700,- und mit Wohnflachen
zwischen 10 gm und 220,4 gm. Natlrlich suchen in einer GroBstadt wie Aachen stin-
dig hunderte Mitblirger eine groBere oder eine kleinere, eine schdnere, ein hellere, eine
zentralere oder ruhigere Wohnung oder eine billigere, aber mit Balkon, bitte.

Der Begrindungsentwurf zum Bebauungsplan bezieht sich ausdriicklich auf das Empi-
rica / Quaestio Gutachten ,Aachen-Strategie-Wohnen" und der Strategie ,Wirtschaft+".
Ein sehr fundiertes Gutachten mit Augenmag, das mir sehr gut geféllt, alleine schon
deshalb, weil die Begriffe ,Ferienwohnung” und ,Zweckentfremdung” nicht darin vor-
kommen. ,Der Grundgedanke ist, dass die gréRere Zahl von verfugbaren Bestandob-
jekten die Chance der Haushalte ein Aachen zu bleiben ohne politisches Zutun (als
reine Marktreaktion) erhdht. Die politischnormative Komponente eines aktiv verbesser-
ten Wohnungsangebotes in Aachen wird in diesem Szenario nur in sehr geringer Aus-
pragung eingebracht [sic.].“ (Empirica / Quaestio 2015, S. 13)

Zudem geht das Szenario von wesentlich stabilen Bevdlkerungszahlen bis 2030 aus.
Auch Quaestio kalkuliert mit einem Wohnungsabgang — zum Beispiel durch Nutzungs-
anderungen — in Héhe von etwa 0,1 Prozent des Bestands p.a., das wéren 140 Woh-
nungen. Quaestio empfiehlt intensive Neubautatigkeit, Nachverdichtung und — &hnlich
wie ich — Umnutzungen: ,Eine frilhzeitige Erfassung derartiger Umnutzungsoptionen
und eine in Richtung Wohnnutzung kooperativ und investorenfreundlich agierende Bau-
und Planungsverwaltung kénnen entsprechende Umnutzungsvorhaben voranbringen."
(Empirica / Quaestio 2015, S. 75).

Unmittelbar an das Eingestandnis, dass das Quaestio-Gutachten auf die Situation im
Plangebiet keine Rickschliusse zulasst, heildt es im Anschluss , Gleichzeitig gibt es ei-
nen Wohnraumverlust durch den Anstieg der Zweckentfremdung von Wohnraum durch
Leerstéande oder zu touristischen Nutzungen usw. Obwohl in den letzten Jahren viel
Wohnraum geschaffen wurde, sind insgesamt Defizite zu verzeichnen." So als wére
dies ein Teil des Gutachtens, was es nachweislich nicht ist. Es ist und bleibt eine statis-
tisch unbelegte Behauptung und ist damit fiir die Offenlage kontraproduktiv.

Richtig daran ist nur, dass es massive Versaumnisse der Stadt Aachen gibt, gegen
systematische oder spekulative Leerstande vorzugehen, man denke nur an die Verhalt-
nisse in der unteren AdalbertstraBe (s.0.). Das kénnen die wenigen Grundeigentliimer
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im Plangebiet, die Uberhaupt unter den Pramissen der Wohnraumschutzsatzung in der
Lage sind, eine Ferienwohnung anbieten zu kénnen, nicht ausgleichen, und man kann
es ihnen auch nicht zumuten.

Im Plangebiet des Bebauungsplans 1003 jedenfalls ist die Wohnungslage mehr als ent-
spannt: Neben dem bereits nennenswerten Bestand sind dort auf einem Areal von gut
760 gm zwischen GroBkolnstraBe und Seilgraben auf dem Gelénde der jetzigen Spiel-
halle 35 neue Wohnungen geplant mit insgesamt etwa 1.600 gm Wohnfldche — plus der
obligatorischen Gewerbeeinheit im Erdgeschoss, die dann wieder keiner braucht (La-
denliebe / Citygold s.0.). Die Antrage liegen dem FB61 vor. Damit Gbersteigt der projek-
tierte Wohnungsneubau den Flachenbedarf fiir den fiktiven Nutzungsédnderungsantrag
in der Minoritenstr. um das DreiBigfache, so dass man sich - meine ich - um das Inner-
stadtische Wohnen im Plangebiet keinerlei Sorgen machen muss. Dumm, nur dass die
Blrger von alldem aus dem Offenlagematerial nichts erfahren. Gerade dieses Projekt
hétte in datenschutzkonformer Weise natirlich vorgestellt werden miissen, damit die
Biirger das Missverhéltnis erkennen kdnnen zwischen den beiden Nutzungsanderungs-
projekten. Im Ubrigen profitiert das Plangebiet auch unmittelbar von der Schaffung von
achtzehn weiteren neuen Apartments mit je 20 — 50 gm plus der unvermeidlichen Ge-
werbeeinheit direkt gegentiber in der GroBkdlnstraBe 74-76 und 78 / Ecke Mefferadtis-
straBe 1-5. Das wéren nach den &ffentlich verfligbaren Informationen noch einmal ca.
800 gm Wohnflache.

Noch ein Wort zum Thema FuBgangerzone: Die Belebung der FuBgangerzone spielt
im Entwurf des Bebauungsplans 1003 langst nicht mehr so eine zentrale Rolle wie
beim Vorgangerentwurf 256. Trotzdem spielt sie noch eine Rolle, wenn es in der Be-
grundung heifdt: ,Die Sicherung dieser Nutzungsmischung ... soll zu einer Belebung
der innerstadtischen FuBgangerzone beitragen.” Gemeint ist die Nutzungsmischung
aus Leerstand, Spielhalle, Ein-Euroshop und GroBfilialisten wie oben dargelegt.

Dann geht es um Spielhallen, die es entgegen der obigen dort doch nicht mehr geben
soll und ahnliche Betriebe, von denen es heiltt, sie bewirkten ,eine Verminderung der
Wettbewerbsfahigkeit des vorhandenen Einzelhandels. Die Auswirkungen auf den Ein-
zelhandel kénnen sich negativ auf die Nahversorgungsfunktion der vorhandenen Ge-
schafte des taglichen und mittelfristigen Bedarfs.” Der tagliche und mittelfristige Bedart:
Das sind der DM-Markt und vielleicht gerade noch das Schuhgeschéft. Es gibt sonst
keine Geschafte des  taglichen und mittelfristigen Bedarfs* im Plangebiet. Auch hier
zeigt sich wieder die mangelhafte Analyse- und Datenlage, die aus einer ganzlich un-
terlassenen Bestandsaufnahme herriihrt, die seit 2016 |angst hitte durchgefihrt wer-
den miissen.
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Es ist die Riickwartsgewandheit dieses Bebauungsplanentwurfs, der versucht eine Ge-
schéaftswelt zu konservieren, die es nach eigener Erkenntnis eigentlich gar nicht mehr
gibt, die mich jeden positiven Zukunftsentwurf im Bebauungsplan 1003 vermissen lasst.
Und das bleibt ein Widerspruch im Konzept des Planes an sich.

Und wieder heiltt es in der Begrtindung: ,Die Sicherung dieser Nutzungsmischung
kann einen Entwicklungsimpuls bewirken und soll zu einer Belebung der innerst&dti-
schen Fullgangerzone beitragen.” Und wieder so ein Widerspruch: AusschlieBlich
durch Verbote und Nutzungseinschrénkungen soll ein Zustand, der an sich als unbe-
friedigend wahrgenommen wird, eingefroren und gegen die unliebsame Konkurrenz
zeitgemaner Nutzungen abgeschottet werden.

Und welchen Entwicklungsimpuls® erwartet die Stadt davon, dass eine Vielzahl mogli-
cher Nutzungen durch den Bebauungsplan unterbunden wird? Glaubt irgendjemand bei
der Stadt Aachen im Ernst, ein Bauherr oder Projektentwickler Iasst sich durch vielfal-
tige Verbote und Untersagungen zu Vorhaben motivieren, die er vorher auch schon
nicht unter den Bedingungen des § 34 BauGB unternommen hat, aus welchen Griin-
den auch immer? Ich glaube das nicht, und ich halte den Bebauungsplan 1003 ange-
sichts der dort formulierten stadtebaulichen Ziele flr dysfunktional, weil er weder eine
gewlinschte gegenwartige Nutzungsstruktur bewahren will, noch eine positive Zu-
kunftsperspektive entwickelt, noch ,Impulse" setzt.

Zurtck zur ,Belebung der Fullgangerzone®. Nach eigenen Angaben der Stadt wird je-
der zweite Euro, der in der Innenstadt ausgegeben wird, von auswértigen Besuchern
dort ausgegeben, nicht unwesentlich durch Touristen. (Erhebungen der IHK Aachen
aus Marz 2006, danach ,kamen etwa 45 % der in den wichtigsten Aachener City-Park-
hausern erfassten Besucher-Kfz von aulerhalb der StadteRegion.” (STRIKT Aachen
BBE Unternehmensberatung, 2008, S.10) Die Folge: ,Der Umsatz im Einzelhandel (ca.
1.502,8 Mio. Euro) erreicht eine GréBenordnung von ca. 128,5 % des im Stadtgebiet
verfligbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens ... Per Saldo generiert der in
Aachen ansissige Einzelhandel somit einen Kaufkraftzufluss von ca. 333 Mio. Euro.”
(Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen 2015, S. 5f.)

Was liegt ndher als das Anlocken von noch mehr Touristen, um die FuBgéngerzone zu
beleben? Touristen haben Zeit, ,\weil Feriengaste oft einen anderen Tagesrhythmus ha-
ben” wie es in der Vorlage heildt. Zeit zum Shoppen. Und sie haben Geld, Geld zum
Shoppen, und sie wollen Dinge kaufen aus Spal3 am Entdecken, aus Spaf am Erwer-
ben, aus SpaBB am Mitnehmen - ein perfektes Publikum fiir eine EinkaufsstralBe wie die
GroBkélnstraBe.

18

36 von 41 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1003 Abwagungsvorschlag Offenlage
- GroRkélInstraRe / Minoritenstralie - Fassung vom 29.11.2021

Und Touristen, die in einer Ferienunterkunft wohnen, haben noch mehr Geld, weil sie
nicht 80,- Euro pro Nacht fir eine bessere Hotelkammer ausgeben mussen, denn: ,Die
Preise solcher Ferienwohnungen sind in der Regel deutlich niedriger als Hotelliber-
hachtungen®, wie es in der Vorlage heilt. Mitlerweile entdecken Okonomen (iber das
Ubliche ,Gelegenheitsshopping” hinaus (Mensing, Mario (2010): ,Das Produkt muss
stimmen. Welchen Einzelhandel lieben die Touristen?") sogar eine zielgerichtete Reise-
planung nach interessanten Einkaufsmdoglichkeiten — Erlebnisshopping on Tour sozu-
sagen. (Elgert, Alexandra (2006): ,SHOPPINGTOURISMUS - Eine Chance flir inner-
stadtische Einzelhandelsstandorte am Beispiel Berlins®).

Folgerichtig miisste man systematisch viele Touristen in viele Ferienwohnungen im
Plangebiet locken, nur leider gibt es dort noch keine Ferienwohnungen. Und es soll sie
nach dem Willen der Stadt dort nicht geben. So konterkariert die Stadt Aachen ihre ei-
genen Ziele.

.Eine Gemeinde darf mit ihrer Bauleitplanung verschiedene, teilweise gegenlaufige
Ziele verfolgen. Zu beanstanden ist eine derartige Planung nur dann, wenn der Wider-
spruch zwischen einzelnen Planungszielen so gravierend ist, dass die Erreichung eines
Planungsziels durch einem anderen Ziel dienende Festsetzungen wesentlich erschwert
oder sogar unméglich gemacht wird." (Stler, Bernhard, DVBL 11/2002, S. 381 mit VGH
Miinchen, Urt. v. 03.08.2010 — 1 N 06.2438 / 1 N 07.1114)

Ich denke, sehr nah an dieser Grenze bewegt sich der Entwurf des Bebauungsplans
1003.

Die Aachener Innenstadt ist mittlerweile aus einem Flickenteppich kleiner und kleinster
Bebauungsplane und Aufstellungsbeschliisse gepflastert, die so etwas wie einen ,Ge-
bietszusammenhang” kaum mehr erahnen lassen. Die Kleinteiligkeit hat System.

Fazit: Das Offenlagematerial weist erhebliche Defizite auf, der Begriindungsentwurf
zeigt erhebliche Widerspriiche in sich und zum wirklichen Willen des Satzungsgebers.
Er basiert z.T. auf falschen, z.T. auf fehlerhaften Festsetzungen und dient wesentlich
Privatinteressen. Des Weiteren verkennt er die Gebietsstruktur als Folge einer seit
2016 unterlassenen Bestandsaufnahme und die Komplexitat der Konsequenzen der
dort vorgeschlagenen Festsetzungen. Von daher wére der Bebauungsplan auch auf
Dauer nicht durchfiihrbar. Insgesamt wird die Erméachtigungsgrundlage des § 13a
BauGB (iberdehnt und die dort geforderte Qualitat der Vorlage zum Bebauungsplan
und des zugehdrigen Vorlagenmaterials zum Offenlagebeschlusses unterschatzt. Ins-
gesamt ist das Ergebnis nach gut fiinf Jahren Planerei nach dem ersten Aufstellungs-
beschluss ein enttduschendes.
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Herzlichen Dank im Voraus fiir eine faire und sachgerechte Abwéagung unserer Einwen-
dungen!

Mit freundlichen GriiBen
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr.2:

In der Eingabe wird anhand zahlreicher Argumente dargestellt, dass der Ausschluss von Ferienwohnungen im Plangebiet
nicht gerechtfertigt ist. Nachfolgend wird zu den relevanten Punkten Stellung genommen.

o Vollstandigkeit der Unterlagen

Entgegen der Annahme, dass Unterlagen ausgetauscht wurden und nicht der Antrag auf Umnutzung eines Wohnhauses in
eine Ferienwohnung Anlass der Planung sein kann, ging nachweislich am 15.05.2019 ein entsprechender Antrag bei der
Stadt Aachen ein. Die Wahl des Begriffes ,Einfamilienhaus* ist nicht abwégungsrelevant. Eine dffentliche Auslegung von
Antragsunterlagen ist aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht méglich und fiir das Verfahren nicht erforderlich. Das Bau-
gesetzbuch (BauGB) legt im § 3 Abs.2 fest, dass der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und den wesentlichen Umwel-
tinformationen offentlich auszulegen ist. Bauantrage, die Anlass fiir die Planung sein kénnen, gehdren nicht hierzu.

e Anlass der Planung (Willktrplanung)

Anlass der Planung ist nicht allein der Antrag auf Umnutzung eines Wohnhauses in eine Ferienwohnung, sondern vielmehr
der Erhalt und die Stérkung der im Plangebiet vorhandenen vielfaltigen Nutzungsmischung und hier insbesondere der
Wohnnutzung. Die Umnutzung von Wohnungen zu Ferienwohnungen kann insofern Anlass sein, wenn hierdurch die im § 3
Abs.1 Satz 1 BauGB angesprochene stadtebauliche Ordnung gefahrdet wird. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird
hierzu ausgefiihrt, dass die Bildung von Nachbarschaft verhindert bzw. beeintrachtigt werden kann, da Feriengaste sich nur
fur sehr kurze Zeitraume hier aufhalten. Dariiber hinaus flhren auch unterschiedliche Lebensweisen zu Konflikten, weil
Feriengaste oft einen anderen Tagesrhythmus haben. Der Ausschluss von Ferienwohnungen basiert zudem auf der vom
Rat der Stadt am 10.07.2019 beschlossenen Wohnraumschutzsatzung, die dem Schutz und der Erhaltung von Wohnraum
im Aachener Stadtgebiet dient. Ein Grund fiir den Beschluss dieser Satzung war der Anstieg von Ferienwohnungsnutzun-
gen in der Stadt Aachen und die damit einhergehende Verdrédngung von Wohnraum und Verringerung der Nutzungsvielfalt.
Die Zweckentfremdung von Privatwohnungen zu touristischen Zwecken Uber Homesharing-Portale ist ein zunehmendes
Problem auf den Wohnungsmarkten. Die Zahl dieser Unterkiinfte in Aachen ist deutlich gestiegen. Angesichts der aktuellen
Wohnraumsituation ist es dringend geboten, solchen Entzug von Wohnraum zukiinftig zu vermeiden. Der Mietpreis solcher
Ferienwohnungen ist in der Regel zwar deutlich niedriger als eine Hotellibernachtung, dennoch Iasst sich fiir den Anbieter
mehr Rendite erzielen als bei einer dauerhaften Vermietung. Dies fiihrt zu einer Verdrangung von Dauerwohnungen und soll
im Plangebiet vermieden werden. Diese Ziele werden in der Abwagung héher gewichtet als die gestiegene Nachfrage nach
Ferienwohnungen.

Der Begriff der Steuerung wird verwendet, um durch die Zulassigkeit oder den Ausschluss bestimmter Nutzungen im Plan-
gebiet eine geordnete Entwicklung erreichen zu kénnen. Insofern kann durch den Ausschluss von Ferienwohnungen die
stadtebauliche Entwicklung gesteuert werden.

o Umsetzung der Wohnraumschutzsatzung

Es ist richtig, dass durch die Anwendung der Wohnraumschutzsatzung unter bestimmten Voraussetzungen die Umnutzung
in eine Ferienwohnung verhindert werden kann. Wohnraumschutzsatzung und Bauleitplanung sind aber zwei unterschiedli-
che Instrumente. Denn unabhangig von der Satzung ist bei Einreichen eines entsprechenden Bauantrags zu prifen, ob
diese Nutzung im Plangebiet zuldssig ist. Da aber die Umnutzung zu einer Ferienwohnung nicht den stadtebaulichen Zielen
fir diesen innerstadtischen Bereich entspricht, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Nur so kénnen die
Instrumente zur Sicherung der Bauleitplanung eingesetzt werden und eine Entwicklung, die diesen Zielen zuwiderlautft,
verhindert werden. Insofern stellt dies keinen Widerspruch dar.

Somit flhrt auch die Erteilung eines Negativattestes im Rahmen der Anwendung der Wohnraumschutzsatzung nicht zwin-
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gend dazu, dass die baurechtliche (Um-)Nutzung hierdurch zwingend zu erlauben wére. Ferienwohnungen werden als
Réume oder Gebaude definiert, die einem sténdig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unter-
kunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind. Woh-
nen und Ferienwohnen unterscheiden sich danach insbesondere unter dem Aspekt der dauerhaften Nutzung durch einen
festen Benutzerkreis einerseits und einem standig wechselnden Kreis von Gasten zur voriibergehenden Nutzung anderer-
seits. Eine kurzfristige Nutzung durch den Verfligungsberechtigten selbst hindert die Annahme einer Ferienwohnung nicht.
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind aber die Einzelheiten in Bezug auf Art und Umfang der Nutzung als Ferien-
wohnung ohne Belang, da sich die Planungsziele auf das gesamte Plangebiet beziehen und nicht auf ein einzelnes Grund-
stiick. In der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind im § 13a BauNVO Ferienwohnungen als eigene Nutzungskategorie
aufgefiihrt. Diese sind im urbanen Gebiet allgemein zuldssig. Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO besteht die Mdglichkeit, die all-
gemein zulassigen Ferienwohnungen im Plangebiet fiir nicht zuldssig zu erklaren. Von dieser Moglichkeit hat die Stadt
Aachen vorliegend Gebrauch gemacht.

e  (ebietscharakter

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes gemaRk § 6a BauNVO bietet sich fiir das Plangebiet an, da diese Nutzungskatego-
rie gerade fiir innerstadtische Bereiche geeignet ist, die insgesamt keine kerngebietstypischen Strukturen aufweisen. Wie
auch der Bereich GroRkéInstralie sind diese Gebiete meist gepragt durch Bestandsbebauung mit einem Anteil von Einzel-
handel, Dienstleistungen und Gastronomie sowie einem hohen Wohnanteil. Trotz kerngebietstypischer Nutzungen in den
Erdgeschossen ist die Festsetzung eines Kerngebietes nicht geeignet, da diese vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen. Wohnen ist dagegen
nur ausnahmsweise zulassig. Die Festsetzung eines Mischgebietes bietet sich ebenfalls nicht an, da hier ein ausgewogenes
Verhaltnis von Gewerbe und Wohnen vorherrschen muss. Auch dies ist im Plangebiet nicht der Fall.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen, Bordellen und Vergniigungsstatten dient dabei dem Erhalt und der Stérkung der
Nutzungsmischung im Plangebiet und soll negativen Auswirkungen und Trading-Down Effekten entgegenwirken.

Die innerhalb von Urbanen Gebieten zuldssigen héheren Larm-Richtwerte sind nicht Anlass der Festsetzung dieser Ge-
bietskategorie. Tagstiber sind im Gegensatz zu Kern- und Mischgebieten (60 dB(A)) zwar hdhere Richtwerte mdglich (63
dB(A)), nachts aber sind die Grenzwerte gleich und liegen bei 45dB(A). Dies dient der Sicherstellung gesunder Wohnver-
haltnisse.

e  Bebauungsplanverfahren

Entgegen der in der Eingabe getroffenen Annahme wird der Bebauungsplan auf Grundlage des § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt und nicht nach § 9 Abs. 2a oder 2b BauGB. Durch die §§ 9 Abs. 2a und 2b
BauGB konnen nur Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden, die ausschlieflich
der Steuerung des Einzelhandels bzw. der Steuerung von Vergnlgungsstétten dienen. Bei Verfahren nach § 13a BauGB
kénnen Art und MaR der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen einschlieflich
des neu errichteten Hotels eignen sich besonders flir die Festsetzungen eines Urbanen Gebietes. Die vorhandene stadte-
bauliche Situation ist in der Begriindung ausreichend dargestellt und basiert auf einer vorangegangenen Bestandsaufnah-
me. Eine Nutzungsmischung innerhalb der einzelnen Parzellen im Plangebiet ist nicht erforderlich und auch nicht im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan wird eine Flexibilitat in Bezug auf kiinftige Nutzungsénderungen auch nicht behindert. Der § 1
Abs. 5 BauNVO bietet die Grundlage fiir den Ausschluss einzelner Nutzungsarten, sofern der Gebietscharakter erhalten
bleibt. Der Nutzungskatalog des Urbanen Gebiets bietet ein ausreichendes, vielfaltiges Spektrum, auch wenn Ferienwoh-
nungen, Bordelle und Vergniigungsstatten ausgeschlossen sind. Die besonderen stadtebaulichen Griinde, die bei einer
Feindifferenzierung gemaRi § 1 Abs. 9 BauNVO aufzufiihren sind, werden in der Begriindung ausfihrlich dargestellt. In
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Bezug auf den Ausschluss von Ferienwohnungen ist dies der Erhalt von Wohnraum, um die im Plangebiet vorhandene
Nutzungsmischung zu sichern und die Vermeidung von weiterem Wohnraumverlust entsprechend den Zielen der Wohn-
raumschutzsatzung.

e Gewinnerzielung

Der Bebauungsplan dient nicht dem Schutz des Hotelgewerbes. In der Begrindung wird vielmehr richtigerweise darauf
hingewiesen, dass die Mietpreise von Ferienwohnungen in der Regel deutlich niedriger als Hotelibernachtungen sind. Den-
noch asst sich bei der Vermietung von Ferienwohnungen mehr Rendite erzielen als bei einer dauerhaften Vermietung. Dies
fuhrt zu einer Verdrangung von Dauerwohnungen mit den bereits dargestellten stadtebaulichen Auswirkungen.

e Wohnraum im Plangebiet

In der Eingabe wird dargestellt, dass im Plangebiet ausreichend Wohnraum vorhanden ist und weiterer Wohnraum, auch in
der ndheren Umgebung, neu geschaffen wird. Dennoch ist ein Ausschluss von Ferienwohnungen im Plangebiet gerechtfer-
tigt. Aachen ist ein bedeutender Hochschul- und Forschungsstandort, der im Rahmen der Campus-Entwicklung zunehmend
von Wachstum geprégt ist. Dies ist fiir den Aachener Wohnungsmarkt in Bezug auf das verfligbare Wohnungsangebot eine
besondere Herausforderung. Die Wohnraumnachfrage hat in Aachen erheblich zugenommen. So studieren 20.000 Studie-
rende mehr an den Aachener Hochschulen als noch im Jahr 2009, die Bevélkerung ist im selben Zeitraum um 12.500 Per-
sonen gewachsen. Eine im Jahr 2018 erfolgte Aktualisierung einer Wohnungsbedarfsprognose des Instituts Quaestio weist
bis 2030 einen Neubaubedarf von insgesamt ca. 10.000 Wohneinheiten aus. In Reaktion auf diese Entwicklung wurde eine
Vielzahl an wohnungspolitischen Grundsatzbeschllissen gefasst, hierzu gehdrt auch die Wohnraumschutzsatzung. Auch
hier wird ein erhdhter Wohnungsbedarf festgestellt. Mit der Satzung soll die Wohnraumversorgung der Aachener Bevolke-
rung zu angemessenen Bedingungen gewahrleistet und Wohnraum vor ungenehmigter Zweckentfremdung geschitzt wer-
den. Auch der Bebauungsplan verfolgt diese Ziele. Gerade die innerstadtische Lage des Plangebietes in unmittelbarer Néhe
von Dom und Rathaus bietet eine attraktive Lage flr Ferienwohnungen. Die Qualitét der Aachener Innenstadt begriindet
sich in der Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen und Kultur. Diese im Plangebiet noch vorhandenen Qualita-
ten gilt es zu erhalten und zu fordern, auch wenn bereits Tendenzen fiir Trading-Down Effekte festzustellen sind.

e Tourismus und Einzelhandel

Es ist richtig, dass der Tourismus die Aachener Innenstadt belebt und auch der Einzelhandel und die Gastronomie hiervon
profitieren. Eine Belebung der Innenstadt erfolgt aber ebenso durch eine ausgewogene Nutzungsmischung mit einem hohen
Wohnanteil. Dieser fiir die Aachener Innenstadt typische Charakter ist auch fiir den Tourismus attraktiv. Dem Erhalt dieser
Nutzungsmischung dient der Bebauungsplan.

Deshalb besteht auch kein Widerspruch zwischen den Planungszielen des Bebauungsplanes und den Zielen der Stadt
Aachen, den Tourismus und den innerstédtischen Einzelhandel zu fordern. Zudem wurde in Aachen in den letzten Jahren
ein ausreichendes Angebot fiir Ubernachtungen durch die Errichtung von Hotels in unterschiedlichen Preissegmenten ge-
schaffen. Eine Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen ist nicht erforderlich, um das Ubernachtungsangebot in
Aachen sicherzustellen.

Abwagungsvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe in Bezug auf die oben genannten Punkte zurlickzuweisen.
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https://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/wohnen/Wohnraumentwicklung/Gutachten/Wohnungsbedarfsprognose_2018_quaestio.pdf
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