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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 891 - Kaiserplatz-Galerie -

fur den Bereich untere AdalbertstraRe.

A. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemalR § 3 (1) BauGB

B. Bericht iber das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden

gemaR § 4 (1) BauGB

C. Offenlagebeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

11.06.2008 BO Anhoérung/Empfehlung
12.06.2008 PLA Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 und der Behdrden geméaR § 4 Abs.1 BauGB zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss die Erweiterung des Geltungsbereiches bis zur
HarscampstraRe und die Einbeziehung des Verkehrsflache der BeeckstraBe sowie gemaR § 3
Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 891 -

Kaiserplatz-Galerie - in der vorgelegten Fassung zu beschlieRen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der Beteiligung
der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 und der Behdrden gemiR § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.

Er beschlieBt die Erweiterung des Geltungsbereiches bis zur HarscampstraBBe und die

Einbeziehung des Verkehrsflache der BeeckstraRe sowie gemiR § 3 Abs. 2 BauGB die
offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 891 - Kaiserplatz-Galerie
- in der vorgelegten Fassung.
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Erlauterungen:
Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 09.06.2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes -
Kaiserplatz-Galerie - beschlossen, nachdem die Bezirksvertretung Aachen-Mitte mit Beschluss vom

25.05.2005 die Empfehlung hierzu ausgesprochen hatte.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung eines Einkaufszentrums an der unteren AdalbertstralRe.
Die Planung sieht eine vollstandige Uberbauung der Blockréander und des Blockinnenbereiches im
Bereich der “kleinen” Adalbertstraf3e durch die “Kaiserplatz-Galerie” in Form einer “Shopping-Mall”

Vor.

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

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

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fir den Bebauungsplan - Kaiserplatz -Galerie - mit zwei

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

»  Erhalt der geschlossenen Raumkante im Bereich Beekstrale und Adalbertsberg,

» Nachweis der Vertraglichkeit der oberen Parkgeschosse gegenlber der angrenzenden
Wohnbebauung,

+ Malstablichkeit der geplanten Architektur im Bereich Adalbertstralle,

*  Prifung von Querverbindungen zur Adalbertstralle,

» die Beteiligung des Architektenbeirates sowie

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

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

Planungsausschusses angeschlossen.

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

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

+  keine Uberschreitung der Stellplatzanzahl von 600,

+  keine Uberdachung / Uberbauung des historischen StraBenraumes Adalbertsberg

« Erhalt der 6ffentlichen (behindertengerechten) Wegeverbindung auf3erhalb der Galerie

»  Schaffung von Ersatzwohnraum

* Nennung der Ankermieter zur Offenlage

In der Vorlage zum Offenlagebeschluss am 11.10.2007 (61/0623/WP15) wurden die Umsetzung der
0.g. Punkte beschrieben. Auf dieser Basis erfolgte anschlieend der Offenlagebeschluss. Die
Offenlage wurde jedoch nicht durchgefiihrt.

Ursache hierfiir sind Anderungen in der Entwurfsplanung. Die Planung sieht nun eine Uberbauung
des unteren Teilabschnittes des Adalbertsberges vor und eine Erweiterung der Galerie bis zur
Harscampstral3e. Hier Uberlagert der Bebauungsplan - Kaiserplatz-Galerie - kinftig den

Bebauungsplan Nr. 774 - Reihstrale -.
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Durch die Erweiterung ist es moglich, den Eingang zur Passage naher zur Adalbertstralle bzw. zum
Willy-Brandt-Platz zu orientieren. Im Unterschied zur vorigen Fassung beschranken sich die
Einzelhandelsflachen auf die ersten beiden Geschosse und das Basement. Eine
Einzelhandelsnutzung sowie Gastronomie befindet sich im 2. Obergeschoss nur im Zugangsbereich
der Galerie. Ansonsten werden nun beide Baukorperteile im 2. und 3. Obergeschoss als Parkgarage
genutzt.

Zum Schutz der angrenzenden Bebauung wird der Teil der Parkgarage eingehaust, der unmittelbar an
die Noppiusstralle angrenzt. Ansonsten wurde gutachterlich nachgewiesen, dass eine vollstandige
Uberdachung zur Einhaltung der Grenzwerte nicht erforderlich ist und hier eine natiirliche Belichtung
und BellGftung moglich ist. Die aus Schallschutzgriinden erforderlich Teiliiberdachung soll im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden.

Die Stellplatzanzahl wird wie bisher auf 600 Stpl. (+ 5%) begrenzt.

Die bislang im Bebauungsplan festgesetzte Verkaufsflache von 28.000 m? soll kiinftig erweitert
werden um die im Plangebiet bereits vorhandene Verkaufsflachen in Hohe von 1.320 m2.

Eine erganzende Stellungnahme des Gutachters stellt fest, dass aus stadtebaulicher Sicht die zuvor
genannten 28.000 m? Verkaufsflachen als zusétzliche Verkaufsflachen vertraglich sind. Dies bedeutet,
dass fur die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze im Bebauungsplan die als Fixum im
Gutachten genannten 28.000 m? um die zum Begutachtungszeitpunkt im Plangebiet bereits
bestehenden Verkaufsflachen auf insgesamt 29.320 m? erweitert werden kénnen. Der Gutachter GfK
Prisma bestatigt, dass neben der Neuschaffung von 28.000 m? zusatzlich rd. 1.320 m? Verkaufsflache
warengruppenspezifisch als ,Ersatz” fir abgangige Ladenflachen auf dem Projektareal zulassig sind,
ohne dass wesentliche Umverteilungseffekte zu Lasten des bestehenden Einzelhandels zu erwarten

waren.

Um die Fortsetzung des Adalbertsberges zu gewahrleisten, ist eine neue Wegeverbindung fur
Fullgénger und Radfahrer zur Harscampstraf3e geplant. Diese soll als Mischflache ausgebaut und fur
den Durchgangsverkehr gesperrt werden. Materialien und Ausbaustandard werden in Abstimmung mit
der Verwaltung bis Satzungsbeschluss vertraglich gesichert.

Aufgrund des erheblichen Gefalles von ca. 12 %, soll eine seitlich angeordnete Aufzugsanlage eine
barrierefreie Verbindung sicherstellen. Die geplante Wegeflihrung bietet den Vorteil einer Anbindung

an die Siederstral’e und damit an den rickwartigen Kaufhofzugang.

Weiterhin sieht die Planung im Bereich des Anschlusses an die Harscampstral3e ab dem 2.
Obergeschoss Wohnungen (ca. 1.400 m? Bruttowohnflache) vor. Der Zugang erfolgt vom
Adalbertsberg aus tber einen Wohnhof im 2. Obergeschoss. Die erforderlichen Stellplatze werden in
der Parkgarage nachgewiesen.

Die Errichtung von Wohnraum entspricht den Forderungen der Stadt Aachen an einen potentiellen

Investor, Ersatzwohnraum fir die entfallenen Wohnungen im Plangebiet zu schaffen.

Durch die Erweiterung der Galerie bis zur Harscampstral3e kann die vorhandene, pragnante Kastanie

am Adalbertsberg nicht erhalten werden. Es sollen Ersatzpflanzungen vorgenommen werden, z.B. im
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Bereich Harscampstralie. Anzahl und Standorte der Baume werden bis Satzungsbeschluss
vertraglich gesichert.
Durch eine leicht geanderte Zufahrt zur Parkgarage entfallen zwei weitere, kleinkronige Baume an der

Kaiserplatzumfahrt.

Der Umweltausschuss hatte in seiner Sitzung am 24.04.2007 empfohlen, den Umweltbericht der Fa.
Geo-Net in die Begriindung aufzunehmen unter Berticksichtigung von Auflagen zum Thema Larm,
Lufthygiene, Boden und Wasser, die in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden sollten. Der
Umweltbericht wurde anschlieffend an die geanderte Stellplatzzahl angepasst.

Durch die Umplanung und die Erweiterung des Plangebietes wurde eine Ergdnzung des
Umweltberichtes erforderlich. Die gednderten bzw. erganzten Punkte betreffen insbesondere die
Bereiche Boden / Altlasten und Arten / Lebensgemeinschaften.

Eine erneute Vorlage im Umweltausschuss erfolgt am 10.06.2008. Uber das Ergebnis wird miindlich
berichtet.

Die wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt sind in der Begriindung bzw. im Umweltbericht

dargestellt.

Die Verkehrsplanung wurde dem Verkehrsausschuss in der Sitzung am 09.08.2007 vorgestellt. Das
Ergebnis wurde ebenfalls in der Vorlage zum Offenlagebeschluss am 11.10.2007 (61/0623/WP15)
beschrieben. Die Darstellung der neuen Planung wurde in das Verkehrsgutachten aufgenommen.
Auswirkungen auf die Verkehrsablaufe sind durch die Uberbauung des Adalbertsberges und die neue

StralRenflihrung nicht zu erwarten.

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

der Offentlichkeit beigefligt. Dieser wurde aufgrund der Anderungen entsprechend angepasst.

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

(langfristige Entwicklung) und die Plane zur Verkehrserschlief3ung.

A. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1) BauGB
Wahrend der Anhérungsveranstaltung wurde die geplante Kaiserplatz-Galerie kontrovers diskutiert.
Neben den Beflirwortern, auerte sich ein Grof3teil der Anwesenden sehr kritisch zu verschiedenen
Aspekten der Planung.

Von 25 Biirgerinnen und Birgern wurden schriftliche Eingaben vorgebracht. Diese sind in der Anlage

1 beigefligt, zusammen mit der Stellungnahme der Verwaltung.

B. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB
Es wurden 16 Behérden angeschrieben, von denen 14 Anregungen abgegeben haben.

In Anlage 2 sind die Stellungnahmen sowie die Abwagungsvorschlage beigeflgt.
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C. Offenlagebeschluss

Zur Offenlage wurden der Rechtsplan und der Vorhaben- und ErschlieSungsplan erarbeitet
einschlieRlich der schriftlichen Festsetzungen und der Begrindung mit Umweltbericht. Als Grundlage
fur die Planung wurden folgende, teilweise erganzte Gutachten vorgelegt:

» Boden, Altlasten, GEOTAIX, Wiirselen

*  Wasser, Geohydrologie, IHS, Aachen

* Klima, Lufthygiene, GEO-NET, Hannover

*  Verkehr, IVV, Aachen

»  Denkmalschutz, Archdologie, ARCHAEONET, Bonn

»  Schalltechnisches Gutachten, BMH, Garbsen

* Vertraglichkeitsanalyse Einzelhandel, GfK Prisma, Hamburg

* Analyse der Belichtungsverhaltnisse. GEO-NET, Hannover

* Artenschutzrechtliche Stellungnahme, PRO TERRA, Aachen

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

Dem Architektenbeirat wird das Projekt am 15.05.2008 nochmals vorgestellt. Uber das Ergebnis wird

im Planungsausschuss mundlich berichtet.

Gegenuber dem in der Sitzung vom 11.10.2007 vorgelegten Bebauungsplanentwurf wurden folgende
wesentliche Anderungen bzw. Ergénzungen im Rechtsplan und den schriftlichen Festsetzungen
vorgenommen:

* Vergrélerung des Geltungsbereiches bis zur Harscampstrale sowie Einbeziehung der
Verkehrsflache Beeckstrale.

» Fur die gesamte Flache wird im Bebauungsplan bis auf die Verkehrsflachen “Einkaufszentrum mit
Dienstleistung” festgesetzt mit maximalen Verkaufsflache von 29.320 m? (28.000 m? plus 1320 m?
warengruppenspezifischer Ersatz fir die abgangigen Ladenflache).

» Festsetzung eines Teilbereiches (Teilflache 2) mit verpflichtender Wohnnutzung ab dem 2.
Obergeschoss.

* Die festgesetzte Gebdaudehdhe im Bereich der Teilflache 2 und 3 wurde an die Hohenlage
Adalbertsberg / Harscampstral3e angepasst.

* Wohnen ist im gesamten Plangebiet ausnahmsweise zulassig.

+  Festsetzung einer neuen, 6ffentlichen Verkehrsflache zur Harscampstrale.

Bis Satzungsbeschluss wird die gesamte Ausbauplanung der in das Vorhaben einbezogenen
Verkehrsflachen (Kaiserplatz, Adalbertstral’e, Adalbertsberg einschlieRlich der neuen Verkehrsflache)
der Verwaltung nach Vorabstimmung mit der Stawag zur Prifung vorgelegt. Da es sich hier um einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan handelt, wird die Verkehrsplanung Bestandteil des
Durchfuhrungsvertrages. Bezlglich des Mobilitdtskonzeptes werden entsprechende Vereinbarungen

in den Durchflhrungsvertrag aufgenommen.
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Parallel zum Bauleitplanverfahren wird der Durchfiihrungsvertrag erarbeitet. Alle MaRnahmen, die das
Vorhaben betreffen und nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen, werden vertraglich
gesichert. Hierzu gehdéren insbesondere:

* Umbau der Verkehrsflachen im Bereich Kaiserplatz, Adalbertstralle und Adalbertsberg
einschliellich der neuen Verkehrsflache,

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

»  Verpflichtung zur Kosteniibernahme fiir den Umbau der Verkehrsflachen, fir Larm-
schutzmalnahmen, fur die im Umweltbericht beschriebenen MalRnahmen zur Minderung bzw.
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen (6kologischer Ausgleich, Ersatzpflanzungen,
finanzielle Beteiligung an MaRnahmen zur Minderung der Verkehrsbelastung und der
Luftschadstoffe),

+ Auflagen zum Thema Larm, Lufthygiene, Boden und Wasser.

Der Durchfiihrungsvertrag wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt, ein Entwurf des Vertrages liegt

derzeit noch nicht vor.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregungen aus der Blirger- und Offentlichkeitsbeteiligung - soweit sie
nicht in die Planung eingeflossen sind - zurlickzuweisen und die 6ffentliche

Auslegung des Bebauungsplanes Nr.891 -Kaiserplatz-Galerie- zu beschlielRen.

Anlage/n:

Abwagungsvorschlag zur Beteiligung der Offentlichkeit

Abwagungsvorschlag zur Beteiligung der Behdrden

Rechtsplanentwurf (wird gesondert an die Fraktionen verschickt)

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (wird gesondert an die Fraktionen verschickt)

Anlage zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan (wird gesondert an die Fraktionen verschickt)
Entwurf der schriftlichen Festsetzungen

Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht

Lageplan
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