Durchftihrung von vorbereitenden Untersuchungen
gemaf § 141 BauGB i.V. mit 88 136 - 139 BauGB
fur das Untersuchungsgebiet

AACHEN - ALTSTADTQUARTIER BUCHEL
ANTONIUSSTRASSE - MEFFERDATISSTRASSE

ABBILDUNG 1: UNTERSUCHUNGSBEREICH ANTONIUSSTRASSE-MEFFERDATISSTRASSE, QUELLE: STADT AACHEN

Abschlussbericht und Begriindung zur Satzung

Stand // 29.04.2022

www.dsk-gmbh.de



Auftraggeber

Stadt Aachen

Dezernat Il

Verwaltungsgebaude Am Marschiertor
Lagerhausstrafl3e 20

52064 Aachen

Auftragnehmer
DSK GmbH

Abraham-Lincoln-StraRe 44
65189 Wiesbaden

Bearbeitung

DSK — Deutsche Stadt- und Grundsticks-
entwicklungsgesellschaft mbH
Regionalbiiro Bonn

Hochstadenring 50

53119 Bonn

Rainer Kalscheuer
Hans-Ulrich Schneider
Dieter A. Wahlen

Tel.: +49 (0)228 555 237 - 15
Fax: +49 (0)228 555 237 - 91

www.dsk-gmbh.de

unter Mitarbeit des Projektteams
Altstadtquartier Blchel
der Stadtverwaltung Aachen

Bonn | 29.04.2022

www.dsk-gmbh.de



Inhaltsverzeichnis

R T o] =Y AW o Yo P ESER 5
1.1. Anlass und Gegenstand der vorbereitenden Untersuchungen (VU) .......ccccvceeeeeeiiiiciiieeeeeenn, 5
1.2. Das Altstadtquartier BUCNEI ...........uuviiiiiii i r e e e e s s eeaaee s 7
1.3. RECNISIUNAIAGEN ...ttt a bt e e e b e e e 9
1.4. Vorgehensweise / MEtNOIK...........oouuiiii e 9
1.5. Bewertungskriterien fur stadtebauliche MiSSStANAE ..........covveiiiiiiiiii e, 10
1.6. Abgrenzung des Voruntersuchungsgebietes............ccc i 11

2. Stadtebaulich-funktionale Analyse und Bewertung des Untersuchungsgebietes................. 13

2.1. Prifung Vorliegen von Substanzschwachen gemal Paragraph 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB ... 18

2 I T B 1 T €= o - 10 [0 [T U] 01 = 1 o AT 18
2.1.2. Gemeinbedarfs- und FolgeeinrichtuUnNgen ..o 24
2.1.3. Der OffeNtliCNE RAUM ... .ooveeiie ettt e e ettt e e e e et e e s se e eeeateeeeeaaaees 25

2.2. Prifung Vorliegen von Funktionsschwachen gemal Paragraph 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB... 26
2.2, WORNNEN .ot e e e ettt e e e e e s bbb e et e e e e e e bbb r e e e e e e e e e b renees 26
2.2.2. Handel / Dienstleistung / GastrONOMIE ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiee et 27

2.2.3. Anlagen des Gemeinbedarfs, der Begegnung und Kommunikation sowie Grin- und

S o121 11 = o] =T o PP PPRP 29

G TS 7= T =T U 10 £ ] 1174~ | 30
3.1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung ...........cccooveveiiii e 30
3.1.1. Allgemeine SANIEIUNGSZIEIE...........uuuiiiiiii e e e b e 31
3.1.2. Spezifische / teilrdumliche SanierunNgSzZiele........cuviiiiiiiiiiii e 32
4. Beurteilung der DUrchfUNrbarkeit.........cc.oooiiiiiiii e 36
Offentliches Interesse an der Durchfilhrung einer SanierungsmaBlnanme ..............cccccceevevevverennnne. 36
5. Betroffenen- und TOB-Beteiligung gem. § 137 BaUGB ..........ccccceeeieieeeeceeeeee e 37
5.1. Durchfiihrung der Eigentimerbefragung ... 37
5.2. Fazit aus der Betroffenenbeteiligung und Eigentimerbeteiligung ..........coooooiiieeiiiiinniiiinen. 38
5.3. Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager .........ccoccoviiiini e, 39
T Y o XV o TU g o 1= o 0 A= PRSP 40
6.1. Abwagung 6ffentlicher und privater Belange gemaR 8136 Abs. 4 BauGB............ccccceeeeeenn. 40
6.2. Verfahrensarten (Umfassendes Sanierungsverfahren nach 88 152 — 156 a BauGB) .......... 43
6.2.1. Grundlagen und Begriffsbestimmungen Umfassendes Verfahren ...........cccocccovvieiiiininnens 43
6.2.2. Prufung der Anwendungsvoraussetzungen anhand der Voruntersuchungsergebnisse ....... 45

DSK-GmbH // Seite 3
Vorbereitende Untersuchungen AntoniusstraRe-MefferdatisstraBe, Altstadtquartier Biichel, Aachen www.dsk-gmbh.de



B.2.3.  VerfahrENSWECNSE ......coveeeei et e e e s e e e e e e e e s e e e e s s ensbbb e eeaeees 47

6.2.4. Verfahrensrechtliche Gestaltungsvarianten............cccocueee i a7
7. Kosten- und FinanzierungSUDErSiCRT ... ..o 49
8. Abgrenzung des SanierungSgehietes .. ... 50
9. Exkurs: Ausfuhrungen zur REChTSIAgE .....ocuvviiiiiiiiiicie e 52

Uberblick Verfahrensarten und ihre RECHESTOIgEN .........cviviiiiieceie et 52

Sanierungsrechtliche Vorschriften fir beide Verfahrensaren ..........cccccooociiieiee e, 52
0 R 1 >V o PP PPPPPPRS 55
N L (=T - 1D SO P PP O PP PPPPPPPPPPRN: 56

DSK-GmbH // Seite 4
Vorbereitende Untersuchungen AntoniusstraRe-MefferdatisstraBe, Altstadtquartier Biichel, Aachen www.dsk-gmbh.de



1. Einleitung

Zentral in der Aachener Altstadt liegt das Altstadtquartier Blichel — ein in seiner Aufgabenstellung einzigartiges Projekt.
In Sichtweite zum Dom wird auf ca. zwei Hektar Flache uber einem Thermalquellzug ein Parkhausareal zu einem
griinen, offentlichen Platz und arrondierender Bebauung entwickelt und die historisch gewachsene Prostitutionsnut-
zung neu strukturiert.

Die Stadt Aachen fand sich nach verschiedenen privatwirtschaftlich gepragten Entwicklungsversuchen Mitte 2019 erst-
mals in der Situation, Gber ihre frisch gegriindete Stadtentwicklungsgesellschaft SEGA Eigentiimerin von ca. 5.500 m?
Grundstiicken im Quartier zu sein — der weit Uberwiegende Teil davon bebaut mit dem maroden Parkhaus Buichel.

Die Strategie zum Umgang mit dieser neuen Aufgabe war, einerseits die notwendigen Schritte wie den Abbruch des
Parkhauses zligig anzugehen, andererseits die notwendige Gelassenheit fir den Diskurs tiber eine so wichtige Flache
zu organisieren, um eine belastbare, von méglichst vielen getragene Haltung zu finden.

Entlang der Leitbegriffe ,Wissen®, ,Wohnen*, ,Wiese" und der Hauptqualitaten ,Brillanz®, ,Frequenz® und ,Werte* wurde
durch die Politik eine Richtungsentscheidung fiir eine 6ffentliche Griin- und Freiflache getroffen und sukzessive verfei-
nert. Zugleich wurde das Projekt (iber den Stadtmacher*innen-Prozess fiur die breite Stadtgesellschaft als Investierende
und zukilinftige Bauherrin gedffnet. Parallel wurden die inhaltlichen Leitplanken fur die Neuordnung der Prostitution in
der Antoniusstral3e gesetzt und rechtlich gesichert.

Die im Ergebnis dieser vorbereitenden Untersuchungen empfohlene Sanierungsmafinahme ist Teil dieser Gesamtent-
wicklung. Sie soll dazu dienen, Entwicklungshindernisse zu iberwinden, die bereits beschlossenen Ziele zu erreichen
und sie in der nétigen Detaillierung weiterzuentwickeln. Dabei zielt sie in ihrer Uberwiegenden rechtlichen Ausgestal-
tung als umfassendes Sanierungsverfahren auf eine hohe Mitwirkung durch die Beteiligten und die Grundstiickseigen-
timer*innen im Gebiet.

Mit den hier vorgeschlagenen Instrumenten erhoht die Stadt Aachen ihre Aussichten, das Altstadtquartier Buchel zu
einem vollwertigen neuen Baustein im Geflige der Altstadt zu entwickeln.

1.1. Anlass und Gegenstand der vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Das ca. 2 ha grofRe Voruntersuchungsgebiet (vgl. Abgrenzung in Abbildung 2, S. 11) liegt im Bereich des Sanierungs-
gebietes ,Innenstadt” (beschlossen 2002, 1. Nachtrag zum Beschluss 2015). Fur das Sanierungsgebiet Innenstadt
wurde ein vereinfachtes Verfahren festgelegt; die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB ist insge-
samt ausgeschlossen. Im ,Innenstadtkonzept 2022%, welches dem Sanierungsgebiet ,Innenstadt® inhaltlich zugrunde
liegt und 2015 beschlossen wurde, stellt das Altstadtquartier Biichel einen rdumlichen Schwerpunkt dar. Mit Blick auf
die bereits 2014 privatwirtschaftlich angestoRene Entwicklung wurden zu diesem Zeitpunkt u.a. die folgenden Eck-
punkte beschlossen:

= Areal mit seinem Umfeld in Richtung Holzgraben, Dahmengraben und Richtung Nikolauskirche vernetzen,

= nutzungsgemischte innerstadtische Bebauung mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen realisieren,

=  Geschichte des Ortes (historischer Badebezirk, Thermalwasserquellzug) wiirdigen und sichtbar machen,

= Mafstéblichkeit der umgebenden historischen Stadtstruktur berticksichtigen,

= flachenmé&Rige Reduzierung der Prostitutionsnutzung im Bereich der Antoniusstral3e als Voraussetzung einer
stédtebaulichen Neuordnung des Gesamtbereichs vorantreiben,
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= historisches Stadtpalais Londoner Hof als typischen innerstadtischen Dreikanthof im Gesamtkonzept berlick-
sichtigen,

= auf 6ffentliche Parkplatze verzichten,

= umliegende o6ffentliche Raume hochwertig gestalten.

Erster Einleitungsbeschluss vorbereitender Untersuchungen 2014

Der Planungsausschuss der Stadt Aachen hat bereits am 13.02.2014 den Beschluss zur Durchfiihrung vorbereitender
Untersuchungen (VU) nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB) im Bereich der AntoniusstralBe/Mefferdatisstral3e (Altstadt-
quartier Bichel) gefasst. Aufgrund des kurz darauf - ebenfalls Anfang 2014 - erfolgten Einstiegs mehrerer ortsansas-
siger Investorinnen in die Gebietsentwicklung, die dort zum Teil schon Grundstlicke im Eigentum hatten, und der damit
anzunehmenden hohen Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer wesentlicher Schliisselgrundstiicke, ist die systema-
tische Durchfuihrung der vorbereitenden Untersuchungen zugunsten einer gemeinsamen Entwicklung mit diesen In-
vestoren zunachst nicht weiterverfolgt worden. Eine Bekanntmachung des Beschlusses hat entsprechend nicht mehr
stattgefunden. Dem ersten Einleitungsbeschluss ging ein nachtraglich aus formellen Grinden aufgehobener Einlei-
tungsbeschluss des Planungsausschusses vom 28.02.2013 voraus.

Erneuter Einleitungsbeschluss 2019

Mit dem Ruckzug der Investorinnen im Februar 2019 beschloss die Stadt Aachen, selbst eine aktivere Rolle bei der
Entwicklung des Gebiets zu iibernehmen. Da es sich dabei um eine besonders komplexe Entwicklung handelt, lag auf
der Hand, dass sich die Anwendung der Instrumente des besonderen Stadtebaurechts als erforderlich erweisen
kénnte. Aus diesem Grunde wurden die vorbereitenden Untersuchungen wiederaufgenommen und der Einleitungsbe-
schluss am 11.07.2019 neu gefasst. Dabei wurden — mit Verweis auf die besonders komplexe Gesamtsituation - die
folgenden Sanierungsverdachtsmomente konkretisiert:

= Das Parkhaus Biichel, dessen Abbruch bereits 1988 als Ziel fur die Innenstadtentwicklung beschlossen
wurde, belastet mit seinem An- und Abfahrtsverkehr die umgebenden StraRenrdume, ist von schlechter ge-
stalterischer und baulicher Qualitat und strahlt als Angstraum mit vielen schlecht einsehbaren Winkeln auch
auf die Umgebung aus.

= GroRere Flachen im Gebiet werden als reine Stellplatzflachen unter ihren Méglichkeiten genutzt.

= Die mehrheitlich fur die Prostitution genutzten Geb&aude in der Antoniusstral3e entsprechen weder in ihrer
Grol3e noch in ihrer Gestaltqualitéat den Anforderungen einer innerstadtischen Lage.

= Die Prostitution in der Antoniusstral3e erweist sich einerseits als Hemmnis fir die Aufwertung des zentralen
Bereiches und seines direkten Umfeldes, soll andererseits jedoch primar aus sozialen Erwagungen nicht von
dort verdrangt, sondern allenfalls in einem Teilbereich konzentriert werden.

= Der Gewerbe- und Einzelhandelsbesatz im Plangebiet und in der ndheren Umgebung weist signifikante Leer-
sténde auf, zu denen neben den allgemeinen Schwierigkeiten des stationdren Einzelhandels und anderen
Lage- und Umgebungsfaktoren sicher auch die oben genannten beitragen.

= Die in weiten Teilen kleinteilige Eigentimerstruktur stellt eine besondere Schwierigkeit fur eine geordnete
Gesamtentwicklung dar.

Sachstandsbericht 2021

Wahrend das Gesamtprojekt auf anderen Ebenen intensiv vorangetrieben wurde (mehr dazu im folgenden Kapitel),
wurde erstmals am 02.12.2021 ein Sachstandsbericht zur vorbereitenden Untersuchung im Planungsausschuss bera-
ten. Zu diesem Zeitpunkt hatten sich sowohl die Sanierungsverdachtsmomente im Wesentlichen bestatigt als auch der
Zielkorridor konkretisiert, so dass vorlaufige Sanierungsziele beschlossen werden konnten. Auf deren Grundlage wurde
gemeinsam mit weiteren Projektbausteinen wie dem Bebauungsplan 999 A AntoniusstralRe und den ersten stadtebau-
lichen Planungsvarianten die Betroffenenbeteiligung durchgefihrt.
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1.2. Das Altstadtquartier Blichel

Das Altstadtquartier Blichel stellt eines der Kernprojekte innerhalb der (6stlichen) Aachener Innenstadt dar. Die Lage
in der historischen Altstadt in Sichtweite zu Dom und Rathaus, der unter dem Gebiet verlaufende Thermalwasserzug,
der Einbezug der Antoniusstrafe mit ihrer Prostitutionsnutzung und die Vielzahl betroffener privater Grundstiicke ma-
chen es zu einer besonderen planerischen Herausforderung.

Nach dem Rickzug der privatwirtschaftlichen Investorinnen 2019 wurde es unter stadtischer Federfiihrung entwickelt.
Die folgenden Eckpunkte sind dabei herauszuheben.

=  Der Ankauf des Parkhausgrundstiicks und weiterer Flachen der ehemaligen Investorinnen

= Die Einrichtung einer dezernatsubergreifenden stadtischen Projektstruktur mit Federfihrung beim Baudezer-
nat

= Die Grindung der stadtischen Entwicklungsgesellschaft Aachen GmbH und Co. KG (SEGA)

= Die friihzeitige Stilllegung und der friihzeitige Abbruch des Parkhauses Biichel

= Die Etablierung eines iterativen Planungsprozesses unter aktivem Einbezug der Stadtgesellschaft

= Die Festlegung der Ziele zur Entwicklung der Prostitution in der Antoniusstraf3e

=  Programmatische und stadtebauliche Entscheidungen z.B. Uiber die Leitnutzung und ihre stadtebauliche Figur

= Die Fortfihrung und Sicherung der Bauleitplanung mit diesen neuen Zielen

=  Die Akquise von weiteren Stadtebaufordermitteln

= Die Durchfuhrung der hier dokumentierten vorbereitenden Untersuchungen

Die Aufgabenschwerpunkte liegen dabei auf der stadtebaulichen Entwicklung des Gesamtgebiets (und hierbei unter
anderem auf der zligigen Umsetzung der Entwicklungsziele auf den SEGA-Flachen und ihrem direkten Umfeld) sowie
auf der Neuordnung der Nutzungen in der Antoniusstrale.

Leitnutzung und stadtebauliche Figur

Den inhaltlichen Auftakt des in stadtischer Federfihrung durchgefihrten Projekts bildete die Planungsausschusssit-
zung vom 09.01.2020, in der unter den oben genannten Punkten der iterative Planungsprozess erstmals auch die
moglichen Leitnutzungen ,Wissen®, ,Wohnen* und ,Wiese in den Mittelpunkt gestellt wurden.

Im Mai 2020 wurde der Stadtmacher*innen-Prozess gestartet, der der gesamten Stadtgesellschaft die Méglichkeit ge-
ben soll, sich mit der Perspektive einer eigenen Investition oder eine selbst betriebenen Nutzung in die kommenden
Prozesse einbringen zu kénnen.

Nach einer kooperativen Planungswerkstatt um den Jahreswechsel 2020/2021 herum hat sich die Politik im Friihjahr
2021 fur das stadtebauliche Konzept ,Wiese" entschieden. Auf dieser Grundlage nahm im August 2021 ein Planungs-
biro mit der stadtebaulichen Ausarbeitung dieser Grundidee die Arbeit auf.

Stand April 2022 sind von den ursprunglich drei Planungsvarianten noch die Varianten ,offene Wiese“ und ,geteilte
Wiese“ in der Diskussion, jeweils mit Realisierungsperspektiven allein auf Grundstiicken der 6ffentlichen Hand sowie
—im Sinne einer Zukunftsperspektive - unter Einbeziehung weiterer privater Grundstiicke. Die diesem Ausleseprozess
vorgelagerte Beteiligung der Offentlichkeit im Januar 2022 wurde auch als Plattform fiir die Betroffenenbeteiligung im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen genutzt. Die aus diesem Prozess hervorgegangenen Ziele sind im Kapi-
tel 3 néher erlautert.

Bauleitplanung, Sicherungsinstrumente, Vorkaufsrechte

Die Bauleitplanung ist ein Kerninstrument zur Definition und Sicherung der Planungsziele im Altstadtquartier Biichel.
Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan 999 ist bis auf den westlichen Baublock in seinem Umgriff in weiten
Teilen identisch mit dem des Voruntersuchungsgebiets. Um auf der planungsrechtlichen Ebene mit den tberholten
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Entwicklungen abzuschlieBen und die Verfahren auf Grundlage aktueller Planungsziele fortzufiihren, wurden diese am
26.08.2020 vom Rat der Stadt beschlossen:

= fiir den Gesamtbereich des Bebauungsplanes Antoniusstral3e / Mefferdatisstral3e: stadtebauliche Aufwertung
und Entwicklung einer angemessenen stadtebaulichen Struktur und architektonischen Gestaltung mit einem
vielfaltigen innenstadt- bzw. altstadttypischen Nutzungsangebot
=  flr den Teilbereich um die Antoniusstrale:
- Konzentration der Prostitution in einem raumlich noch festzulegenden Teilbereich der Antoniusstral3e
- Umnutzung von Teilbereichen fiir andere altstadttypische Nutzungen (ohne Prostitution)
- Verbesserung der Situation im Konzentrationsbereich
- Verringerung der negativen Auswirkungen (,Trading-Down-Effekt“) der Prostitutionsnutzung auf die
Umgebung
- bauliche Verdichtung und Verbesserung der Bausubstanz

Das Verfahren wurde im Bereich der Antoniusstralle als Bebauungsplan 999 A Antoniusstral3e isoliert weitergefiihrt.
Als einfacher Bebauungsplan regelt er lediglich die Art der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken entlang der An-
toniusstrafle. Im Januar 2021 erfolgte eine erste Offenlage, in deren Zusammenhang auch die Konzeption zur Kon-
zentration der Prostitution in der Antoniusstrale beschlossen wurde. Eine zweite Offenlage erfolgte im Dezember 2021,
der Satzungsbeschluss ist fiir Mai 2022 vorgesehen. Seine Vorgaben bilden eine der Grundlagen fir die in Kapitel 3
formulierten Sanierungsziele, wo auch sein Verhaltnis zur Zukunftsperspektive einer zweiten Ausbaustufe der ,Wiese*
néher erlautert wird.

Fir Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 999 A bestehen mit Ratsbeschliissen vom 16.05.2018 und
26.08.2020 Veranderungssperren zur Sicherung der Planungsziele. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans werden diese
voraussichtlich im Mai 2022 auRer Kraft treten.

Seit 2005 besteht uberdies eine mit dem Umgriff des Untersuchungsgebiets im wesentlichen identische Satzung tber
ein besonderes gemeindliches Vorkaufsrecht, auf dessen Grundlage in der Vergangenheit Grundstticke angekauft und
Vorkaufsrechts-Abwendungsvereinbarungen geschlossen werden konnten.

Stadtebaufdrderung

Flankiert wurde und wird der Planungsprozess im Rahmen des Innenstadtkonzepts 2022 und des Sanierungsgebiets
Innenstadt durch die Stadtebauférderung. Dariiber hinaus konnten im Rahmen des Férderprogramms ,Nationale Pro-
jekte des Stadtebaus” rd. 5,5 Millionen Euro an Férdermitteln akquiriert; mit Eingang des Zuwendungsbescheides wird
gerechnet. Zudem wird die Kuratierung der Zwischennutzung auf der Brachflache des niedergelegten Parkhauses im
Forschungsprogramm Green Urban Labs Il - griine Infrastruktur in der sich verdichtenden Stadt - begleitet und finanziell
unterstitzt.

Ausblick

Das Projekt wird von der SEGA im Rahmen ihres Quartiersentwicklungsauftrags und von der Stadtverwaltung im Rah-
men der Gremienbeschliisse mit hoher Prioritat entwickelt. So sind aktuell — zum Teil mit Fokus auf den SEGA-Flachen
- unter anderem geplant:

= 2022: Vertiefung der Rahmenplanung, begleitenden Gutachten und Programmberatung fir den Bebauungs-
plan 999, Start der Grundstiicks-Konzeptvergabe des Bausteins ,Wissen*

= 2023: frihzeitige Beteiligung fur den Bebauungsplan 999, Durchfiihrung des Freianlagen-Planungsverfah-
rens, Abschluss der Konzeptvergabe Baustein ,Wissen* und Vorbereitung weiterer Konzeptvergaben

= 2024: Abschluss des Bebauungsplanverfahrens 999, Ausfuhrungsplanung fir Freianlagen und Ingenieurs-
bauwerke
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Parallel dazu werden der Neuordnungsprozess in der Antoniusstraf3e und die stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen
im gesamten Quartier durchgefihrt.

1.3. Rechtsgrundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen fir die Durchfiihrung und Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen bilden maf-
geblich die 88 140 - 151 und 88 152 - 156 a BauGB (Zweiter Abschnitt, Vorbereitung und Durchfiihrung und Dritter
Abschnitt, Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften).

Voraussetzung fur die Durchfiilhrung vorbereitender Untersuchungen ist die formelle Einleitung der Untersuchungen
durch die Beschlussgremien der Stadt. Entsprechend hat der Planungsausschuss der Stadt Aachen am 11.07.2019
die Wiederaufnahme von vorbereitenden Untersuchungen geméaR § 141 BauGB fir das Altstadtquartier Blichel ab-
schlieBend beschlossen (zur Abgrenzung des Untersuchungsgebietes vgl. Kap. 1.5). Der Beschluss wurde am
20.12.2019 offentlich bekannt gemacht.

Mit der Verdéffentlichung und ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uiber den Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen finden

=  §137 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen),
=  § 138 BauGB (Auskunftspflicht) und
= §139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager)

fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundsticke gem. 8§ 141 Abs. 4 BauGB Anwendung. Aufgrund der Aus-
kunftspflicht gem. § 138 BauGB sind Eigentlimer, Mieter, P&chter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflichtet, der Gemeinde oder ihren
Beauftragten Auskunft Gber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit
eines Gebietes oder zur Vorbereitung oder Durchfuhrung der Sanierung erforderlich ist.

Damit wird die Stadt Aachen in die Lage versetzt, Uber die stddtebauliche Bestandsbewertung hinaus z.B. Uber Befra-
gungen der Immobilieneigentimer aber auch der Mieter und Pachter ndheren Aufschluss Uber den baulichen Zustand
der Geb&ude wie auch Uber die Ziele und Interessen hinsichtlich der Mitwirkung an der Umsetzung der Sanierungsziele
zu erlangen.

Auf der Grundlage des in diesem Bericht dokumentierten Ergebnisses der vorbereitenden Untersuchungen obliegt es
dem Rat der Stadt Aachen, im Falle des Vorliegens aller Voraussetzungen in Form eines Anderungsbeschlusses der
bestehenden Sanierungssatzung tber die Zulassung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften bzw. die Zu-
lassung der Genehmigungsvorbehalte nach BauGB zu entscheiden.

Bei einer Anderung der Satzung uber das Sanierungsgebiet Innenstadt im Teilgebiet Altstadtquartier Biichel wird des-
sen am 31.12.2030 endende Umsetzungsfrist zum aktuellen Zeitpunkt als ausreichend zum Erreichen der Sanierungs-
Ziele erachtet.

1.4. Vorgehensweise / Methodik

Wenngleich ein Einleitungsbeschluss zur Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen grundsétzlich immer erforder-
lich ist, kann gemaf Absatz 2 des § 141 BauGB im Weiteren von vorbereitenden Untersuchungen abgesehen werden,
wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen. Dabei kann ganz oder teilweise von entsprechenden Vor-
untersuchungen abgesehen werden.
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Von dieser Méglichkeit wird im vorliegenden Fall zumindest teilweise Gebrauch gemacht. Zum einen liegt der Vorun-
tersuchungsbereich wie oben ausgefuhrt bereits im Geltungsgebiet einer Sanierungssatzung, deren Festlegungs-
grundlagen als materielle Beurteilungsgrundlage der vorbereitenden Untersuchung zugrunde gelegt werden. Zum
zweiten liegt der Schwerpunkt der vorbereitenden Untersuchungen auf der Priifung der Erforderlichkeit bzw. der An-
wendungsvoraussetzungen der 88 144 und 152 ff BauGB. Eine soziodkonomische Bestandsanalyse sowie Analysen
der Marktsegmente Wohnen, Handel, Gastronomie und Tourismus werden daher nicht fiir erforderlich erachtet, zumal
fur den kleinteiligen Untersuchungsbereich keine gebietshezogenen Daten zur Verfligung stehen.

Vielmehr liegt der Fokus der vorbereitenden Untersuchungen auf einer stadtebaulichen bzw. Bestandsanalyse im Hin-
blick auf den Nachweis stadtebaulicher Missstande, auf der Weiterentwicklung und Konkretisierung der Planungs- und
Sanierungsziele, einer Bewertung der Bodenpreisentwicklung und der Durchfihrung der Betroffenenbeteiligung. Ziel
der Befragung war es, eine Einschatzung der Betroffenen im Voruntersuchungsgebiet zur Situation der eigenen Immo-
bilie zu erhalten sowie ihre Mitwirkungsbereitschaft an der Umsetzung der zwischenzeitlich weiter entwickelten Sanie-
rungsziele der Stadt zu erkunden. Die Ergebnisse der Eigentimer- und Betroffenenbefragung werden in Kapitel 5.1
zusammenfassend dargelegt.

Die Konkretisierung der Sanierungsziele (vgl. Kap. 3), die Grundlage der Betroffenenbeteiligung waren, erfolgt auf den
Ergebnissen aus dem Planungsprozess fir das Altstadtquartier Bichel (vgl. Kap 1.2), der zeitgleich zu den vorbereit-
endenden Untersuchungen von der Stadt Aachen durchgefiihrt worden ist.

Zum Abschluss der Voruntersuchungen erfolgt - auf der Grundlage ihrer Ergebnisse — schlie3lich eine Abwéagung tber
das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen des umfassenden Sanierungsverfahrens bzw. ob das vereinfachte
Verfahren oder andere Instrumente des Bau-Gesetz-Buches (BauGB) zur Umsetzung der Sanierungsziele geeignet
sind.

1.5. Bewertungskriterien fur stadtebauliche Missstande

MaRgebend fiir die Festlegung eines férmlichen Sanierungsgebietes ist nach den Vorschriften des BauGB der Nach-
weis sog. stadtebaulicher Missstdnde, die sowohl beziiglich des Zustands der Bausubstanz als auch hinsichtlich der
Funktionsfahigkeit eines Gebietes vorliegen kénnen:

Substanzschwéache

Gemal § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB liegen stadtebauliche Missstédnde vor, wenn ein Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen, auch unter Beriicksichtigung
der Belange des Klimaschutzes, nicht entspricht. In diesem Fall liegt eine Substanzschwéache vor.

Folgende Punkte sind nach Baugesetzbuch § 136 Abs. 3 Nr. 1 bei der Bewertung einer Substanzschwéche zu bertick-
sichtigen:

a) die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstlicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Maf3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen,

insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen,
g) die vorhandene Erschlielung,
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h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versor-
gungseinrichtungen des Gebietes unter Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz
und die Klimaanpassung.

Funktionsschwéache
Nach § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB liegt ein stédtebaulicher Missstand vor, wenn das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. Die bei der Bewertung einer Funktions-
schwéche zu bericksichtigenden Kriterien sind nach § 136 Abs. 3 Nr. 2 Baugesetzbuch die Funktionsféhigkeit des
Gebietes in Bezug auf:
= den flieBenden und ruhenden Verkehr,
= die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Berucksichtigung seiner Versor-
gungsfunktion im Verflechtungsbereich,
= die infrastrukturelle Erschlieung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen
und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbhesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Auf-
gaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen werden die Ergebnisse aus den Bestandsanalysen des Sanierungs-
gebietes zusammen mit eigenen Erkenntnissen aus Begehungen des Untersuchungsgebietes und insbesondere der
Eigentiimerbefragung mit den vorgenannten Bewertungskriterien abgeglichen und Aussagen uiber das Vorliegen bzw.
Nichtvorliegen getroffen.

1.6. Abgrenzung des Voruntersuchungsgebietes

Das Voruntersuchungsgebiet umfasst raumlich funktional zusammenhéngende Teilbereiche der Innenstadt von
Aachen (vgl. Anlage 10.2). Die Abgrenzung verlauft nordwestlich von der StraBe Biichel entlang der KleinkéIn- und
Grol3kéInstralie bis zur norddstlichen Ecke der MefferdatisstraRe. Die Gebietsabgrenzung entwickelt sich stdlich ent-
lang der MefferdatisstraRe bis zur siidéstlichen Ecke der Straf3e Blichel und von dort wieder zuriick nach Westen. Im
Gebiet liegen Nord-Sid verlaufend die Nikolausstraf3e im westlichen Bereich und zwischen NikolausstralRe und Mef-
ferdatisstraRe Ost-West verlaufend die Antoniusstralie.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes stellt noch kein Prajudiz fur die spatere Abgrenzung eines etwaigen Ver-
fahrenswechsels zugunsten des sog. umfassenden Sanierungsverfahrens dar. Diese Abgrenzung ergibt sich (erst) aus
der Abwéagung (vgl. Kap. 6 und 8). Zu beachten ist hierbei, dass die Abgrenzung bereits zu Beginn der Untersuchung
Gegenstand der Erorterung mit der Stadt Aachen war. Insbesondere im Bereich der Mefferdatisstrae und der GroR3-
koéIn- / Kleinkdlnstralle zeigte bereits eine erste Begehung, dass sich funktionale und bauliche Mangel tiber den Unter-
suchungsbereich hinaus erstrecken. Allerdings war auch erkennbar, dass die vorgenannten Bereiche sich in ihrem
auBeren Erscheinungsbild, dem Nutzungsgrad der Flachen und der Funktionalitat deutlich von den Bereichen Nikol-
ausstralle und insbesondere Antoniusstrafle abhoben. Im Zuge der Ergebnisse der Erérterung und eigener weiteren
Untersuchungen hat die Stadt Aachen mittlerweile mit Beschluss des Planungsausschusses vom 04.11.2021 die
Durchfilhrung der vorbereitenden Untersuchungen ,Ostliche Innenstadt* auf den Weg gebracht, dessen Untersu-
chungsgebiet an das Untersuchungsgebiet dieser VU unmittelbar anschlief3t.
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AN A N 2
Karte 1 -- Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Abbildung 2: Abgrenzung Voruntersuchungsgebiet, Quelle: Eigene Darstellung auf Kartengrundlage der Bezirksregierung Kéln
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2. Stadtebaulich-funktionale Analyse und Bewertung des Unter-
suchungsgebietes

In den einleitenden Kapiteln wurden die Rechtsgrundlagen sowie die Bewertungskriterien flir das mdégliche Vorliegen
der Voraussetzungen einer stéadtebaulichen Sanierungsmafinahme im Vollverfahren aufgezeigt. MaRRgeblich dabei ist,
ob und inwieweit stadtebauliche Missstande gemaf Paragraph 136 Abs. 2 Nr.1 BauGB und / oder Funktionsschwachen
geman Paragraph 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Untersuchungsgebiet vorliegen.

Bevor auf die Analyseergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen eingegangen wird, erfolgt zunachst eine Einord-
nung zur Lage und verkehrlichen Anbindung des Untersuchungsgebietes.

Karte 2 -- Lage des Untersuchungsgebietes im Stadtraum

A

Abbildung 3: Raumliche Einordnung, Quelle: Eigene Darstellung auf Basiskarte Open Street Map

Die Karte zeigt die Lage des Untersuchungsbereiches und seine Einbindung in den Stadtraum. Er befindet sich in
zentraler Lage, direkt dstlich angrenzend an den zentralen Innenstadtbereich um das alte Rathaus und damit in unmit-
telbarer Nachbarschaft zum UNSECO Weltkulturerbe Aachener Dom. Die Stral3e Biichel bindet als stidliche Anbindung
direkt in die Peterstraf3e und den Seilgraben als direkte Verbindung in die Gberortliche Verkehrsfuhrung ein. Im Norden
bindet die Grof3kéInstralle und die anschlieRende Minoritenstraf3e den Bereich wiederum an den Seilgraben an. Somit
ist der Untersuchungsbereich, trotz der direkten innerstédtischen Lage, an den motorisierten Individualverkehr gut an-
gebunden. Hieraus erklart sich auch die Lage des ehemaligen Parkhauses im stiddstlichen Untersuchungsbereich.
Auch an den offentlichen Nahverkehr ist der Untersuchungsbereich iiber die Haltestellen des OPNV im Bereich der
PeterstralRe, Seilgraben und Hirschgraben und die Nahe zum Aachener Bushof gut angebunden. Im Bereich der Grol3-
kolnstraRe und der Badersteig erfolgt der Ubergang zur innerstadtischen FulRgéngerzone, sodass dort - im Verbund
mit den ansassigen Geschaften - eine hohere Attraktivitat vorzufinden ist als beispielsweise in der KleinkdInstrae.
Insgesamt kann der stadtrdumlichen Einordnung des Untersuchungsbereiches eine hohe Lagequalitat und gute An-
bindung attestiert werden.
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In einem engeren Betrachtungsbereich ergibt sich allerdings ein differenzierteres Bild. Hierbei ist erkennbar, dass der
Untersuchungsbereich eine ,rdumliche Randlage® im Innenbereich aufweist. Zudem dienen die Stral’en zum Teil als
Anfahrtswege fur die rickwartige ErschlieBung der Geschéfte im Westen tber die Nikolausstralie, fur die ErschlieRung
des ehemaligen Parkhauses Uber die Stralen Biichel und Buchkremerstral3e, fur die Erschlieung der offenen Stell-
platzflachen tber die Mefferdatisstralle und NikolausstraRe sowie fur die friihere rickwartige ErschlieBung des seit
Jahren leerstehenden Kaufhauses an der Ostseite der Mefferdatisstrale, sodass die StraRen zum Teil erheblichen
motorisierten Individualverkehr aufnehmen und in ihrer Funktion als innerstadtische bzw. innenstadtnahe Einkaufs-
und Gastronomiebereiche deutlichen Einschrénkungen unterliegen. Auch sind L&arm- und Abgasbelastungen entspre-
chend hoch.

Abbildung 4: Umgebungskarte, Quelle: Eigene Darstellung auf Basiskarte Open Street Map

In insgesamt 3 Begehungen zwischen 2020 und 2022 wurde eine Charakterisierung der Bebauungsstruktur fur die
unterschiedlichen Teilrdume des Untersuchungsgebietes erarbeitet und in verschiedenen verwaltungsinternen Ge-
sprachsrunden abgestimmt. Aufgrund der zwischenzeitlichen SchlieRung von wesentlichen Nutzungsarten — insbeson-
dere im Bereich der Antoniusstrale — waren mehrere Begehungen erforderlich, um etwaige Leerstande bzw. die Ver-
anderungen von Leerstanden aufnehmen bzw. verfolgen zu kdnnen.

Danach lasst sich das Untersuchungsgebiet grob in finf unterschiedlich strukturierte Bereiche gliedern:
= Teilbereich 1: Der zum Alten Rathaus orientierte Bereich der Stral3e Biichel
= Teilbereich 2: Der Bereich des ehem. Parkhauses bis einschlie3lich Mefferdatisstrae
= Teilbereich 3: Der nordwestliche Bereich der Nikolausstrae und die KleinkdlnstraRe
=  Teilbereich 4: Der Bereich beiderseits der Antoniusstral3e
= Teilbereich 5: Der Bereich sudlich der Gro3kéInstral3e bis Mefferdatisstralle.
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Teilbereich 1: Der zum Alten Rathaus orientierte Bereich der Stra3e Biichel

In diesem Teilbereich befinden sich sehr alte Gebdude aus dem 19. Jahrhundert neben Geb&auden aus der Nach-
kriegszeit. Die Bauqualitat ist grundsatzlich hoch, allerdings sind auch stadtebaulich/gestalterische Mangel an ei-
nigen Gebauden feststellbar. Die Nutzungsstruktur ist iberwiegend kleinteilig. Es gibt einen Mix unterschiedlicher
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. In den Obergeschossen sind teilweise ebenfalls ge-
werbliche Nutzungen (iberwiegend Biros und Praxen), ansonsten Wohnungen untergebracht, Leerstéande lassen
sich in diesem Bereich nicht feststellen. Besatz und Qualitat der Ladengeschafte, Buros und Wohnungen haben
einen hochwertigen Standard und sind der hochwertigen, innerstédtischen Lage an zentraler Stelle angemessen.

Teilbereiche Untersuchungsgebiet
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Abbildung 6: GroR3kdInstrale Blickrichtung Ost, Quelle: Eigene Aufnahme Abbildung 7: GroRkéInstrale Blickrichtung West, Quelle: Eigene Aufnahme

Teilbereich 2: Der Bereich des ehem. Parkhauses bis einschlie3lich MefferdatisstralRe
Dieser Bereich bietet ein sehr unterschiedliches Bild. Wahrend der weit Giberwiegende Teil viele Jahre durch das grof3-

mafstabliche Parkhaus — und nach dessen Abriss — durch eine grof3formatige Freiflache geprégt wird, entsprechen
die umgebenden Einzelgrundstiicke hinsichtlich Grof3e und Bebauung weitgehend dem tbrigen Charakter des Vorun-
tersuchungsgebietes. Einzelne Gebaude neueren Datums wechseln mit z.T. hochwertig sanierten Altbauten auf der
westlichen Seite der Mefferdatisstralle ab. Auch der siddstliche Bereich mit der Einmiundung in die Stral3e Buchel
weist einen instandgehaltenen Geb&audebestand auf. Auf der dstlichen Seite der Mefferdatisstralle pragt die leergefal-
lene, an dieser Stelle mafistabsprengende GroR3struktur des ehemaligen Kaufhauses den Stralenraum wie auch die
benachbarte Bebauung. Die zwischen diesen Bereichen liegende Altbausubstanz weist einen erheblichen Sanierungs-
bedarf auf und ist durch Leerstande sowohl im Bereich der Erdgeschosszonen als auch im Wohnbereich geprégt.

Allein aufgrund der Dimension der sich durch den Abriss des Parkhauses bietenden Flachen weist der Teilbereich 2
das grofte Entwicklungs- und Veranderungspotenzial innerhalb des VVoruntersuchungsgebietes auf und wird eine hohe

Strahlkraft auch fur die Entwicklung der benachbarten Grundstiicke und Teilbereiche entfalten.

Teilbereich 3: Der nordwestliche Bereich der Nikolausstrafl3e und die KleinkdInstralle

Der nordwestliche Bereich der NikolausstraRe und die KleinkdInstralRe werden als eigener Teilbereich definiert, da sie
stark von ihrer Funktion als rickwartige ErschlieRung fur den westlichen Geschéftsbereich am Bichel bzw. ihre Funk-
tion als Parkhaus-Ausfahrt nach Norden gepragt sind. Beide Stralenabschnitte wurden hierdurch in ihrer Entwicklung
stark eingeschréankt. Die Grundstiicke und ihre Bebauung westlich der Nikolausstral3e erstrecken sich zumeist voll-
sténdig bis zur Stral’e Bichel. Dorthin haben sie eine hochwertige Lage, wéahrend die Lage zur Nikolausstral3e die
~Ruckseite“ war und ist. Da sich hier die Anlieferzone befand und teils weiterhin befindet wurde dadurch die Entwicklung
der Nikolausstralie eingeschrankt (z.B. kein fu3laufiger Kundenverkehr). Die Bebauung entlang der Kleinkdlnstralle

wird im stadtebaulichen Grundriss durch den ,Londoner Hof* unterbrochen, der - wie der Name sagt - in Form einer
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dreiseitigen Hofanlage die geschlossene Bauweise unterbricht. Alle Grundstiicke grenzen im riickwartigen Bereich an
die Bebauung der Antoniusstralle.

Teilbereich 4: Der Bereich beiderseits der AntoniusstrafRe

Die Antoniusstral3e weist eine sehr heterogene Bebauungsstruktur sowie — angesichts der Nahe zur besten Innen-
stadtlage — eine relativ geringe bauliche Ausnutzung auf. Von wenigen Ausnahmen abgesehen erreichen die Gebaude
nicht die umgebungs- bzw. lagetypische Geb&dudehdhe. Die StralRe ist mehrfach durch ein Nebeneinander von zwei-
geschossigen ,Zweckbauten® mit Flachdach und Gebauden aus der Griinderzeit gepragt.

Neben den bebauten Flachen pragen zwei unbebaute, von Nachbarstral3en lediglich zu Parkierungszwecken erschlos-
sene Brachflachen das Bild der Antoniusstraf3e. Liegenschaftlich der Antoniusstraf3e zuzuordnen ist Uberdies das ver-
fallende mehrstéckige Gebaude hinter den Haunummern 29, 29 b und c, welches historisch Teil einer nicht mehr
bestehenden, an der GroRkdInstrale gelegenen Gastronomie- und Veranstaltungsnutzung war.

Diese baulichen Strukturen sind im Zusammenhang damit zu sehen, dass die Antoniusstral3e den ,Rotlichtbezirk" der
Stadt Aachen bildet. Durch die besondere Art der Anbahnung lber sogenannte ,Koberfenster* zum StraRenraum mit
angeschlossenen ,Verrichtungszimmern® im Gebaude ergibt sich ein Junktim zwischen der Anzahl der ,Fensterarbeits-
platze“ und der benétigten Zimmeranzahl fiir ,Verrichtungs-“ und Sozialrdume. Die vollstdndige Ausnutzung der Erd-
geschosszone zur Ausbildung von ,Koberfenstern® lieR eine zusatzliche ErschlieBung des Gebaudes nicht zu. Mithin
sind die Geb&aude nur soweit ausgebaut, wie sie Raum fiir die Ausiibung der Prostitutionsnutzung benétigen. Uberdies
gab es - neben in weiten Teilen fehlenden formellen Baugenehmigungen und der perspektivischen Unsicherheit des
Verbleibs der Prostitution an dieser Stelle - auch keine wirtschaftlichen bzw. finanziellen Zwénge, die Grundstiicke
intensiver zu bebauen, da die Prostitutionsnutzung entsprechende Einnahmen sicherstellte.

Bis heute macht der sich Uber Jahrzehnte erhaltene Rotlichtcharakter maRgeblich den Charakter der Antoniusstrale
aus. Mit weit Uberwiegender Mehrheit hat die Politik sich fur den Erhalt der Prostitution in ihrem jetzigen Umfang von
rund 100 gleichzeitig nutzbaren Arbeitspléatzen ausgesprochen, so dass die Integration dieser Nutzung eine besondere

Herausforderung fir die Quartiersentwicklung darstellt.

I

Abbildung 8: Antoniusstrae, Blickrichtung Mefferdatisstrae: Saniertes Eckgebaude und Blick auf leerstehendes, ehemaliges Kaufhaus, Quelle: Eigene Aufnahme
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Teilbereich 5: GroRRkdInstrale

Die GroRRkdInstralRe bildet, &hnlich wie der westliche Teilbereich des Biichel, einen hochwertigen Einkaufs- und Dienst-
leistungsbereich mit intakter, weitgehend wertiger Bausubstanz ohne erkennbare Leerstande. Durch die Einbeziehung
in die Fu3gangerzone wird eine hohe Lagegunst erreicht, wenn auch nicht in der Qualitat des westlichen Teilbereiches
Buchel. Insgesamt weist die Bebauung an der Grof3kdInstral’e nur an einem Geb&dude deutlich erkennbare Sanie-
rungserfordernisse auf (vgl. Kap. 2.1). Die ruckwartig angrenzende Prostitutionsnutzung in der Antoniusstraf3e ist in
der GroRRkéInstralRe nicht wahrnehmbar. Die Grundstiicke weisen alle eine tiefe und zum z.T. relativ starke riickwartige
Uberbauung auf. Dort bestehen angesichts der Tiefe des Blockinnenbereichs und der bestenfalls zweckmé&Rigen Ge-
staltung der Dachflachen noch erhebliche Aufwertungspotenziale hinsichtlich der Wohn- und Wohnumfeldfunktionen

und des Stadtklimas.

2.1. Prufung Vorliegen von Substanzschwachen gemal Paragraph 136 Abs. 3 Nr.
1 BauGB

Nach der kurzen teilraumbezogenen Beschreibung und Charakterisierung erfolgt im Anschluss eine vertiefende Ana-
lyse und Bewertung, ob und inwieweit funktionale und/oder stadtebauliche Defizite und Méngel vorliegen. Dabei muss
im Rahmen einer Voruntersuchung nicht flachendeckend fiir jedes einzelne Grundstiick bzw. Gebdude eine Analyse
und Bewertung erfolgen. Da die Hauser nicht von Innen besichtigt werden konnten, beziehen sich die nachfolgenden
Aussagen zum einen auf die ul3ere Inaugenscheinnahme und zum zweiten auf eine aufgrund von Baualter, Bauzu-
stand, Baudichte, Gebaudegrof3e etc. zu erwartenden baulichen Standards und Baumangel bzw. Defizite. In einem
ersten Schritt geht es um die Ermittlung etwaiger Substanzschwéchen (baulicher Zustand) im Untersuchungsgebiet.
Daher werden nachfolgend bewertet:
= die Geb&audesubstanz (Wohn- und Geschéaftshauser) und

= die offentlichen Raume.

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen der Stadt Aachen gibt es im Untersuchungsbereich bis auf die Beratungsstelle
,Lumina“ des ,Solwodi Nordrhein-Westfalen e.V.“ nicht, so dass diesbeziigliche keine Geb&dude zu bewerten sind.

2.1.1. Die Gebaudesubstanz

Auf der Grundlage der Ortsbegehungen konnten sowohl Objekte mit gravierenden, &uf3erlich sichtbaren baulichen
Mangeln, als auch bereits vollstandig sanierte bzw. sehr gut instandgehaltene Geb&aude ausgemacht werden. Etliche
Objekte weisen zudem gestalterische Mangel und z.T. deutliche Abnutzungserscheinungen auf (z.B. abgeplatzter Fas-
sadenputz, verschmutzte Fassaden, Schaden am Hauseingang, defekte Einfriedungen etc.). Auch der energetische
Zustand bzw. Standard vieler Objekte (Energieeffizienz, Heizungsanlagen, CO-2 Ausstol3) gibt deutliche Hinweise auf
Sanierungsbedarfe in diesem Handlungsbereich. Die folgende Abbildung gibt einen zusammenfassenden Uberblick
Uber die Bewertung des baulichen Zustands im Voruntersuchungsgebiet. Entsprechend der in Kap. 1.6 gebildeten
TeilrAume werden diese nachstehend im Einzelnen erortert.:
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Abbildung 9: Bauzustand Untersuchungsbereich, Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Grundlagenkarte der Bezirksregierung Kéin

Im Zeitpunkt der Bestandsaufnahme befand sich ein Geb&aude noch in der Sanierung. Diese ist zwischenzeitlich abge-
schlossen, sodass der bauliche Zustand als ,Gut® eingestuft werden kann.

Teilbereich 1: Der westlich zum Rathaus orientierte Bereich der StrafRe Biichel

Wie auch aus der Abbildung 9 erkennbar weist dieser Bereich einen guten bis mittleren baulichen Zustand auf, weit-
gehend nur mit geringen baulichen Méngeln behaftet. Dies dirfte auf die hochwertige Lage sowie die fortlaufende
Instandhaltung der alten Geb&ude zurlickzufuhren sein. Trotz des Uberwiegend sehr hohen Baualters sind auch keine
baulichen Missstande in den Innenrdumen zu erwarten. Die fehlende Barrierefreiheit und zu erwartenden geringere
Warmedammstandards sind ebenfalls dem Baualter und der Bauweise i.V.m. mit dem Denkmalschutz geschuldet. Die
bauliche Dichte entspricht mit 3-4 Geschossen und einer nahezu vollstandigen Grundstiicksuberbauung der Lage und
Umgebung. Hervorzuheben ist, dass sich die Grundstiicksbebauung in eine intakte ,Vorderseite* (Blichel) und eine mit
Mangeln behaftete ,Riickseite” (Nikolausstrale®, vgl. Teilraum 3) aufteilen lasst.

An Bauweise und Geb&udezustand insgesamt sind in diesem Bereich also keine gravierenden baulichen Mangel aus-
zumachen. Dennoch sollte im Zuge der weiteren Bearbeitung gepriift werden, ob MalBnahmen zur energetischen Sa-
nierung der Gebaude mdglich sind. Hierzu sind entsprechende Aufklarungs- und Beratungsmafinahmen geeignet.

Teilbereich 2: Der Bereich des ehem. Parkhauses bis einschlie3lich MefferdatisstralRe

Wie im Zuge der Charakterisierung des Teilbereichs ausgefiihrt, bietet der siidliche Bereich des Voruntersuchungsge-
bietes ein sehr differenziertes Bild. So wechseln in der Mefferdatisstralle einzelne, sehr gut sanierte bzw. teilsanierte
Gebé&ude mit solchen mit baulichen Missstanden und Defiziten ab.
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Abbildung 10: Mefferdatisstrae 8 Teilsaniertes Gebaude Abbildung 11: Mefferdatisstrae 22: Gesperrtes Geb&ude mit erheblichen
Quelle: Eigene Aufnahme Baumangeln, Quelle: Eigene Aufnahme

Uber den Zustand im Gebaudeinneren ist mit Ausnahme der 6ffentlich zuganglichen Geschéftsflachen keine Beurtei-
lung méglich. Hier ist anhand von baualtersbedingten Erfahrungswerten davon auszugehen, dass die Ausstattung von
Sanitér und Elektro den heutigen Anforderungen vielfach nicht mehr entsprechen durfte. Auch sind Undichtigkeiten an
Dach und Fassade nicht auszuschliel3en, so dass Feuchtigkeitsschaden vorhanden sein kénnen. Fir weite Teile ist
aufgrund des Baualters (19. und erste Halfte des 20. Jahrhunderts) Uberdies zu erwarten, dass die objektbezogene
energetische Beschaffenheit wie auch die gebietsbezogene Gesamtenergieeffizienz Defizite im Sinne des § 136 Abs.
3 Nr. 1, Buchstabe h) aufweist, d.h. nicht den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung
entspricht. Ob und inwieweit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorliegen, kann mangels Begehung im Einzelnen
nicht belegt werden. Aufgrund des vorgenannten Gesamtzustandes der Bebauung in diesem Teilbereich muss dies
jedoch fur zahlreiche Objekte bezweifelt werden.

Insbesondere in den Bereichen alteren Baubestand liegen somit Substanzschwéchen vor. Im Bereich der Mefferdatis-
stralBe weist auch der offentliche StraRenraum bauliche Mangel an den Oberflachen und in den Gehwegbereichen auf.
Auch die Aufteilung der Verkehrsflachen entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen.

Eine Uber viele Jahre diesen Teilraum préagende Substanzschwéche wurde mit dem Abriss des ehemaligen Parkhau-
ses zwischenzeitlich beseitigt. Bis zur Umsetzung einer adaquaten Nachnutzung muss fiir dieses gréf3te zusammen-
hangende Grundstiick im Untersuchungsgebiet ein funktionaler Mangel (Brachflache) konstatiert werden (vgl. Kap.
2.1.2). Stadtebaulich ,klafft* bis auf weiteres eine grolRe bauliche Licke, die ebenso Handlungsbedarf auslést und erst
im Zuge der Umsetzung der Sanierungsziele (vgl. Kap. 3) Uberwunden werden kann.

Ob und inwieweit zur Beseitigung der Missstande in diesem Bereich MalRnahmen der Bodenordnung und Erschlie3ung
erforderlich sind, wird sich erst im Zuge der Konkretisierung der Planung erweisen. Ein diesbeziigliches Erfordernis
kann zum Zeitpunkt der Bestandanalyse zumindest nicht ausgeschlossen werden. Die derzeit laufenden Planungs-
und Beteiligungsverfahren werden voraussichtlich erst bis 2024 die Grundlagen fir eine Entwicklung in diesem Bereich

schaffen.
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Teilbereich 3: Der nordwestliche Bereich der Nikolausstrafle und die KleinkdlnstralRe

Auch in der NikolausstraRe befinden sich zum Teil gut instandgehaltene, wie auch unsanierte und eindeutig instand-
setzungsbediirftige Gebaude.
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Abbildung 12: Nikolausstral3e, westliche Stra3enseite, Quelle: Eigene Abbildung

Letzteres betrifft maRgeblich die Westseite der NikolausstraRe, also die im Teilraum 1 schon angedeutete ,Rickseite”
der zum Buchel durchgehenden Bebauung. Wie erwéhnt dienten diese Gebaudeeinheiten Uberwiegend der Anliefe-
rung und vermutlich als Lager- und Logistikraum fiir die Ladengeschéfte am Buchel. Jedenfalls lassen die Bauweise
(ein-bis zweigeschossig), Glasbausteine und Turen/Tore etc. eine rein gewerbliche Nutzung erwarten (vgl. Abb. 12).
Der bauliche Zustand ist altersbedingt mit Ausnahme des Gebaudes NikolausstraRe 6-8 sanierungsbeddrftig; ob und
inwieweit die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse erfullt sind, ist stark zu bezweifeln. Analog der Ausfih-
rungen zur Mefferdatisstral3e ist auch hier davon auszugehen, dass die Ausstattung von Sanitar und Elektro ebenfalls
den heutigen Anforderungen vielfach nicht mehr entsprechen durfte und energetische Defizite vorliegen. Von den siid-
ostlich, im Ubergang zum Biichel gelegenen Geb&uden weist zumindest eines ebenfalls Mangel auf; wahrend die
NikolausstraBe 17 einen teilsanierten Zustand aufweist, sind beim angrenzenden, denkmalgeschutzten Gebaude BU-
chel 41 trotz offenbar durchgefihrter Sanierungsarbeiten bereits wieder bauliche Mangel erkennbar. Die Bebauung auf
der Nord-Ost-Seite der Straf3e ist jingeren Datums und einem mittleren Bauzustand zuzuordnen. Sanierungsbedarfe

und insbesondere gestalterische Defizite (Fassaden) sind aber auch hier erkennbar.

Der Gebaudezustand in der KleinkdInstrale ist zwar besser als in der Nikolausstralle, einzelne gestalterische Mangel
an den Fassaden sind aber auch hier erkennbar. Im Unterschied zur Nikolausstral3e, in der ,Rickfronten und Baull-
cken weite Teile des StralRenraums pragen, prasentieren sich die Gebdude in der Kleinkdlnstralie mit Ihren Vordersei-
ten, Schaufenstern und Eingéngen bei einer geschlossenen Bauweise. Die energetischen Defizite dirften allerdings

auch hier vorliegen, da die Fassaden, Fensterlaibungen und Dachuliberstande keine Hinweise auf bereits durchgefuhrte
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MaRnahmen zur Warmedammung o.a. zeigen. Das Gebaude Londoner Hof ist im 2. OG noch durchgéngig mit — ver-
mutlich einfach verglasten — Holzrahmenfenstern ausgestattet. Da die Grundstucke entlang der KleinkdInstraf3e na-
hezu alle zu 100 % Uberbaut sind, sind fiir die im Blockinnenbereich gelegenen Gebaudeteile die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an die Besonnung und Beliftung vermutlich nicht erfiillt, zumindest

besteht hier ein hinreichender Sanierungsverdacht.

Abbildung 13 links: NikolausstraBe stidostliche Gebaude

Abbildung 14 unten: Nikolausstra3e nordéstliche Gebaude.

Teilbereich 4: Bereiche beiderseits der AntoniusstraBe

Der bauliche Zustand der Gebaude in der AntoniusstralRe fallt gegentiber den lbrigen Teilbereichen noch einmal deut-
lich ab. Wahrend in den anderen Stral3enbereichen zumindest teilweise Instandhaltungs- und Sanierungsmalfinahmen
durchgefiihrt worden sind, wird die Antoniusstrale doch weit Giberwiegend durch deutliche bauliche und gestalterische
Defizite gepréagt. Die Ursachen hierfir bzw. die Zusammenhénge zwischen der baulichen Situation und der Giber Jahr-
zehnte etablierten Prostitutionsnutzung wurde bei der Gebietscharakterisierung bereits aufgezeigt.

Auffallig ist, dass insgesamt 10 Objekte lediglich zweigeschossig, zwei Gebaude sogar nur eingeschossig sind und die
Mehrzahl der Gebaude monofunktional genutzt werden. Damit wird der Bereich seiner aufgrund der stadtraumlichen
Lage wahrzunehmenden Funktion fir Wohnen, Handel und Gewerbe nur unzureichend gerecht. Bei den ein- und
zweigeschossigen Objekten handelt es sich um eine unmittelbare Nachkriegsbebauung, wahrend die Gibrigen Geb&aude
Uberwiegend dreigeschossig, meist mit Dachgeschossausbauten sind. Mehrere Geb&aude weisen bauliche Mangel, wie
Schéden an den Fassaden (Risse, Abplatzungen, Lécher, Feuchtigkeit) und Eingangsbereichen sowie an den Fenstern
auf. Das Baualter (etwa 25 Objekte sind vor 1957 errichtet worden) sowie der &ufRere Gebdudezustand lassen erwar-
ten, das Heizung und Sanitar sowie der energetische Zustand auf einem veralteten, unzeitgemafen Standard und
dass Instandsetzungs- und Modernisierungsinvestitionen unterblieben sind. Da insbesondere die in einem vergleichs-
weise schlechten baulichen Zustand befindlichen Objekte fir die Prostitution genutzt werden, ist zu erwarten, dass
aufgrund unterlassener InstandhaltungsmafRnahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
sowie an eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Raume nicht erfillt sind. Positiv hervorzuheben ist das Eck-
gebaude Antonius- / Mefferdatisstralle, das zumindest Auf3en sehr schon saniert worden ist — ob und in welchem

Umfang auch innerhalb des Gebaudes saniert wurde, konnte nicht verifiziert werden.
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Der schlechte stéadtebauliche und gestalterische Gesamteindruck wird mafRgeblich auch durch die Bauliicken, die zum
Teil als Stellplatz genutzt werden sowie Leerstandsobjekte mit zum Teil verbretterten Turen und Fenstern gepragt.

Abbildung 15: Antoniusstrae 18 (Mitte): Einzeldenkmal mit erkenn- Abbildung 16: Antoniusstra3e 25 und 27(links): Instandgehaltene Gebaude
baren Baumangeln im Sockelbereich, an der Fassade und den durch Eigentiimer und Pachter als gleichzeitigen Betreiber der Nutzung
Fenstern ab dem Erdgeschoss, Quelle: Eigene Aufnahme Quelle: Eigene Aufnahme

Abbildung 17 (links): Antoniusstral3e mit Blickrichtung von Ost nach West.
Quelle: Eigene Aufnahme
Abbildung 18 (unten): AntoniusstraBe mit Blickrichtung von West nach Ost.

Quelle: Eigene Aufnahme
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Wie schon im Bereich der Mefferdatisstraf’e weist auch der StraBenraum in der Antoniusstralle teilweise bauliche
Mangel an den Oberflaichen und in den Gehwegbereichen auf. Auch hier entspricht die Aufteilung der Flachen nicht
mehr den heutigen Anforderungen.

Teilbereich 5: GroRkdInstralie

Wie bereits ausgefihrt sind in der Gro3kdinstral3e einzig am Gebaude Nr. 56 gréRere Mangel an Putz, Fenstern,
Dachanbindung und der energetischen Instandhaltung festzustellen. An einigen weiteren Gebauden gibt es eher ge-
stalterische Mangel. Auch hier ist eine Bewertung des Zustands im Gebaudeinneren mit Ausnahme der 6ffentlich zu-
ganglichen Geschéftsflachen nicht mdglich. Entsprechend ist wieder anhand von baualtersbedingten Erfahrungswer-
ten eine Einschatzung erforderlich: Danach ist davon auszugehen, dass die Ausstattung von Sanitar und Elektro und
insbesondere der energetische Standard den heutigen Anforderungen und Vorgaben und Zielen vielfach nicht mehr
entsprechen diirfte.

Aufgrund der starken Uberbauung mit iiberwiegend eingeschossigen Anbauten im riickwartigen Bereich ist fiir diese
Teilflachen das Vorliegen stadtebaulicher Missstande (Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, Be-
lichtung und Beliiftung, Uberbauung der Grundstiicke, interne ErschlieRung und baulicher Zustand, Auswirkungen auf
das Wohnumfeld und das Mikroklima) zu erwarten. Ob und in welchem Umfang hier auch Leerstédnde vorhanden sind,
konnte mangels Begehbarkeit nicht ermittelt werden. Bei mehreren Geb&uden gibt es eine gemeinsame Grenze und
Anbausituationen zu den Rickseiten der Objekte in der Antoniusstral3e fiir die bereits Sanierungsbedarf festgestellt
worden ist. Von daher sind auch im Teilraum Grof3kdInstrae insbesondere im riickwartigen Bereich der StralRenrand-
bebauung stadtebauliche Missstéande zu erwarten.

2.1.2. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Als einzige Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung befindet sich die Beratungsstelle ,Lumina“ fur die Dienstleisterinnen
im Prostitutionsgewerbe in einem Gebdude der SEGA in der Antoniusstra3e 7. Diese wird von dem Verein ,Solwodi
Nordrhein-Westfalen e.V.” betrieben, welcher an dieser Stelle von der Stadt Aachen unterstitzt wird. Das Beratungs-
angebot dort richtet sich priméar an Prostituierte und Opfer von Menschenhandel, ist nach Aussage der Stadt Aachen
etabliert und wird von den Prostituierten genutzt. Es umfasst ausweislich der Eigendarstellung von Solwodi unter an-
derem psychosoziale Begleitung, aufsuchende Hilfen, Vermittlung von medizinischer und juristischer Hilfe, Unterstit-
zung bei Ruckkehr ins Heimatland, sichere Unterbringung in einem Schutz- oder Frauenhaus, Unterstiitzung bei der
Wohnungssuche, Behdrdengéangen und Antragstellungen, Vermittlung in Alphabetisierungs- und Deutschkurse und in
weitere qualifizierende MafRnahmen.

Mit diesem eingeschossigen Flachdachgebaude ist das Grundstiick nicht adédquat ausgenutzt. Bauliche Mangel weist
das Gebaude von aul3en betrachtet nicht auf; fur den Gebaudezustand gelten die Aussagen zu den baualtersbedingten
Standards, wie schon mehrfach ausgefihrt. Die Fassade weist hinsichtlich der Proportionen und Gestaltung der Fens-
terpartien sowie des Anstrichs Uber Ziegelstein gestalterische Defizite auf. Analog zu den Sanierungszielen der Stadt
Aachen soll bei einer Konzentration der Prostitution im dstlichen Bereich der AntoniusstraRe auch die Beratungsstelle
in diesen Bereich umziehen und das Grundstiick im Sinne der Nutzungsziele weiterentwickelt werden.
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Abbildung 19: Antoniusstra3e 7: Beratungsstelle ,Lumina“ des Vereins ,Solwodi‘, Quelle: Eigene Aufnahme

2.1.3. Der o6ffentliche Raum

Den o6ffentlichen Raum im Untersuchungsbereich bilden die StralRenrdume, die teils im Trennprinzip, teils als Mischfla-
che fir FuRganger und motorisiertem Verkehr ausgebildet sind, sowie dem Platz mit dem Bahkauv-Brunnen, unter
welchem die Nikolausquelle liegt.

Im Uberblick lassen sich im &ffentlichen Raum folgende Mangel und Missstande ausmachen:

=  AufRer dem Platz mit dem Bahkauv-Brunnen und dem Einmiindungsbereich GroRRkdIn- / KleinkéInstral3e - der
streng genommen aul3erhalb des Untersuchungsbereiches liegt - gibt es keine Platze, Grin-oder FreirAume
mit Aufenthaltsmdglichkeiten und auch keine Spielplatze fir Kinder.

=  Der bauliche Zustand insbesondere der Mefferdatisstrae und der Antoniusstral3e ist in die Jahre gekommen
und weist Schéden bzw. ausgebesserte und wechselnde Oberflaichenbelége auf. Das Trennprinzip von Geh-
weg und Fahrbahn entspricht nicht den aktuellen Anforderungen an mischgenutzte Verkehrsflachen.

= Die an verschiedenen Stellen (Nikolausstralle, AntoniusstraRe, ndrdlich Biichel/lehem. Parkhausgrundstiick)
unterbrochene geschlossen Bauweise (Bauliicken, fehlende Raumkanten, Einsehbarkeit von Brachgrundstu-
cken etc.) strahlt negativ auf den 6ffentlichen StraBenraum aus und beeintrachtigt dessen Aufenthaltsqualitét.

= Die FuBwege im Plangebiet sind zum Teil schmal und unattraktiv gestaltet und stellen vor allem fiir mobili-
tatseingeschrankte Personengruppen ein Problem dar. Eine mangelhafte Beleuchtung entlang einiger Stra-
Ben und Platze sowie die Nutzung im Bereich der Antoniusstral3e sorgt fur Unbehagen in der Bevolkerung
und Meidung gewisser Bereiche in den Abendstunden.
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Abbildung 20: Platz mit Bahkauv-Brunnen, Quelle: Eigene Aufnahme

2.2. Prufung Vorliegen von Funktionsschwachen gemalR Paragraph 136 Abs. 3
Nr. 2 BauGB

Analog der Herausarbeitung von Substanzschwéachen werden nachfolgend etwaige Funktionsschwachen analysiert.
Dies erfolgt fur die Kernfunktionen eines Stadtzentrums:

= Wohnen

= Handel / Dienstleistung / Gastronomie

= Verkehr und Mobilitat

= Anlagen des Gemeinbedarfs, der Begegnung und Kommunikation sowie Griin- und Spielflachen

2.21. Wohnen

Mit Ausnahme des Uberwiegenden Teils der Antoniusstral3e weist die Bestandshebauung neben gewerblichen Nut-
zungen im Erdgeschoss (Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen) in der Regel eine Wohnnutzung ab dem 1.
oder 2. Obergeschoss auf. Je nach Baualter und Gebaudegrof3e und -zuschnitt umfasst der Wohnungsmix unterschied-
liche GréRen bis hin zu Single- oder Apartmentwohnungen. KleinrAumige Daten Uber das Wohnungsangebot im Un-
tersuchungsgebiet bzw. die Verteilung der WohnungsgroRen liegen nicht vor. Derzeit Ubersteigt die allgemeine Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt das aktuelle Angebot, so dass die Schaffung zusétzlichen Wohnraums auch in Aachen
zu den Planungszielen gehort. Die Nichtausschépfung von Potenzialen zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums kann
insofern durchaus als Funktionalmangel im Hinblick auf die Erfullung der Aufgaben, die dem VU-Gebiet nach Lage und
Funktion obliegen, bewertet werden. So bietet das Untersuchungsgebiet Mdglichkeiten dort, wo die Grundstiicke nur
ein- oder zweigeschossig bebaut sind sowie auf den bislang unbebauten Grundstiicken.

Vergleichbares gilt fur das qualitative Wohnraumangebot: Die Bewertung des baulichen Zustands hat ergeben, dass
der Gebaudebestand durchgehend ein relativ hohes Baualter und teils unterlassene Instandhaltungen aufweist. D.h.,
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Wohngrundrisse, die Ausstattungen mit Heizung, Strom, Sanitar und Anforderungen an altersgerechtes Wohnen ent-
sprechen vielfach nicht mehr den aktuellen Standards und Anforderungen. Auch hieraus lassen sich Funktionsméangel
ableiten, da die Versorgung mit adaquatem Wohnraum beeintrachtigt ist. Aus den Eigentimer- und Mietergesprachen
ergab sich folgendes, wenn auch nicht repréasentatives - hierzu war die Anzahl der gefiihrten Gesprache zu niedrig -
folgendes Preisbild fur diesen Wohnraum: In eigentimergenutzten Hausern scheint die Miete niedriger zu sein als in
solchen, die Kapitalanlegern gehodren. Umgekehrt verhalt es sich bei den Nebenkosten. Hier dirfte sich der unter-
schiedliche Sanierungsstandard bei den von den Eigentiimern bewohnten Hausern gegeniiber solchen in der Hand
von Kapitalanlegern widerspiegeln.

Abbildung 21: Geschéftshaus mit Wohnnutzung ab dem 1. OG in der GroRkélnstrale, Quelle: Eigene Aufnahme

2.2.2. Handel / Dienstleistung / Gastronomie

Das Untersuchungsgebiet weist in den zentralen Lagen (Biichel, Gro3kdInstral3e und tlw. KleinkéIlnstral3e) einen in-
nenstadttypischen Mix unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen auf. Dort finden sich keine Leerstéande, allenfalls vo-
ribergehend im Rahmen der allgemeinen Mieterfluktuation.

Im Bereich Mefferdatisstrale und dem Bereich der siidlichen Stral3e Buchel stellt sich das anders dar. Wahrend die im
Bereich der StralRe Buchel bestehende Nutzung als durchaus stabil anzusehen ist, ist die Mefferdatisstral3e von Leer-
sténden, Nutzungsaufgaben und Mindernutzungen geprégt. Anzahl und Dauer der Leerstéande lassen in diesem Be-
reich strukturelle Ursachen, wie ungeeignete bauliche Zuschnitte und/oder bauliche Mangel oder auch fehlende Ver-
mietungsbereitschaft erwarten. Insofern kann fiir diesen Bereich eindeutig eine Funktionsschwéche konstatiert werden,
da die Erfullung der Aufgaben des Gebietes beeintrachtigt ist.

Dies gilt in &hnlicher Form auch fur die unbebauten Grundstiicke, die aufgrund ihrer bereits langjéhrigen (Antonius-
straf3e) oder auch nur voriibergehenden (ehem. Parkhausgrundstiick) Unter- oder Fehlnutzung eine Funktionsschwa-
che darstellen, zumal sie grundsétzlich geeignet sind, Nutzungen aus den Bereichen Handel / Dienstleistungen / Gast-
ronomie aufzunehmen.
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Die Nikolausstraf3e und die Antoniusstraf3e weisen bislang keine oder nur wenige innenstadttypische Handels-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe auf, d.h. hier fiuhrt ein bezogen auf die zentrale Lage und die Gebietsfunktion
fehlender Nutzungsmix zu einer Funktionsschwéche. Im Bereich der AntoniusstraRe werden im Wesentlichen nur die
Erdgeschosszonen und das erste Obergeschoss als Prostitutionsbereiche (Anbahnung und Verrichtungsbereich) ge-
nutzt. Dies fuhrt - wie bereits in der Bewertung der baulichen Situation erwahnt - zu einer entweder sehr geringen
Ausnutzung der Grundstiicke, wie aus der Abbildung 22 erkennbar ist, oder zu einer Vernachlassigung der oberen
Gebaudebereiche. Die auf eine bestimmte Zielgruppe ausgerichtete Prostitution wird von grof3en Teilen der Bevolke-
rung gemieden, so dass in den von Prostitution dominierten Bereichen eine klassische Laufkundschaft fur innenstadt-
typisches Gewerbe nicht besteht. Lediglich rotlichtaffines Gewerbe (Table-Dance, Gliicksspiel) ist daneben vorhanden.
Auch sind im Vergleich zu den offensichtlich geringen Investitionen in die Gebaude die Ertrage dieser Nutzung so hoch,
dass unterstellt werden kann, dass andere Nutzungen dkonomisch verdrangt werden. Neben diesen Indikatoren fiir
Trading-down-Effekte wird Prostitution Gberdies mit Aspekten wie Bandenkriminalitdt und Menschenhandel in Verbin-
dung gebracht. Auch wenn aus sozial-fachlichen Erwadgungen und mit weit Uberwiegender Mehrheit der Politik die
Prostitution in der Antoniusstraf3e im derzeitigen Arbeitsplatz-Umfang verbleiben soll, ware ihre ungeregelte Verfesti-
gung eine Funktionsschwéche und wiirde die Gefahr bergen, dass diese Nutzung auf weitere Teilbereiche des Gebiets
Ubergreift.
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Abbildung 22: Anzahl der Vollgeschosse im Untersuchungsbereich, Quelle: Eigene Darstellung auf Kartenbasis der Bezirksregierung Koln

Verkehr und Mobilitét

Die SchlieBung und der Abbruch des Parkhauses Buchel haben das Quartier in hohem Umfang vom Kfz-Verkehr
entlastet, so dass die umliegenden StralRen ein grof3es Veranderungspotenzial mitbringen.

Dieses ergibt sich auch aus den allgemeinen Herausforderungen im Bereich Mobilitat. Die Ziele zur Reduzierung fos-
siler Brennstoffe in Fahrzeugen, die Einfihrung von Elektromobilitat und die Ausrichtung der (Stadt-)Mobilitat auf den
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Umweltverbund und smarte Losungen erfordert die Schaffung der baulichen und technischen Voraussetzungen in den
Infrastrukturen. Ebenso setzt die Schaffung multifunktionaler Verkehrs- und Bewegungsflachen fir alle Verkehrsteil-
nehmer den geeigneten Ausbau von Stral3en, Wegen und Platzen voraus.

Im Untersuchungsgebiet liegen diese Voraussetzungen noch nicht vor; insofern kénnen im Hinblick auf die infrastruk-
turelle ErschlieBung des Gebietes durchaus Funktionsméngel konstatiert werden.

2.23. Anlagen des Gemeinbedarfs, der Begegnung und Kommunikation sowie
Grin- und Spielflachen

In Kap. 2.1 wurde bereits auf das Defizit an Frei- und Griinraumen wie auch an Kindespielplatzen und Begegnungsfla-
chen im Untersuchungsgebiet hingewiesen. Auch in innerstadtischen Lagen gehdrt eine angemessene Ausstattung
mit solchen Einrichtungen zu einer stabilen und funktionsgerechten Gebietsausstattung - ein Angebotsdefizit bedeutet
entsprechend eine Funktionsschwache. lhre Behebung wird durch die Entscheidung fiir das Konzept ,Wiese* in der im
Mai 2022 beschlossenen Variante von Verwaltung, SEGA und vor allem der Politik deutlich adressiert.

Fazit

Zusammenfassend kdnnen sowohl Substanzméngel als auch Funktionsschwéachen nachgewiesen werden, die maf3-
geblich auf die Uberalterung von Teilen des Gebaudebestands sowie auf Funktionsdefizite infolge von Mindernutzun-
gen, Leerstdnden und Fehinutzungen zurtickzufiihren sind. Zudem sind Sanierungs- und Instandhaltungsriickstande
an den Gebauden festgestellt worden und energetische Missstande im Hinblick auf die Gebaudehille (Fassade, Fens-
ter) nachgewiesen worden. Weitere energetische Defizite sind aufgrund des Geb&udealters und der in den Eigenti-
mergesprachen benannten Gebaudeausstattung anzunehmen. Im 6ffentlichen Raum gibt es funktionale Schwéchen
(fehlende Aufenthaltsqualitit) sowie gestalterische Méngel. Zudem fehlt es an attraktiven Méglichkeiten fur Begeg-
nung, Kommunikation und soziales Zusammenleben sowie an 6ffentlichen Freianlagen.

Somit liegen im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstédnde im Sinne des § 136 BauGB vor. Wenngleich dies
nicht flachendeckend gilt, ist der Uberwiegende Bereich des Voruntersuchungsgebietes von teils deutlichem Sanie-
rungsbedarf gepragt.

Der Bedarf wie auch das Potenzial zur Behebung der stadtebaulichen Missstande kénnen sich auf die Bodenwertent-
wicklung auswirken: Die Behebung der Funktionsschwéchen wird zu einer quantitativen und qualitativen Erweiterung
des Nutzungsmixes in den Bereichen Handel, Dienstleistungen und Gastronomie sowie zu einer Nachverdichtung bis-
lang unbebauter oder minder genutzter Grundstiicke und Gebaude fiihren; die Anpassung der baulichen Standards
fuhrt zu vermehrten privaten Sanierungsmaf3nahmen im Gebaudebestand, in die mdglicherweise auch die riickwarti-
gen Grundstiicksbebauungen einbezogen und in Wert gesetzt werden.
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3. Sanierungskonzept

3.1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Sanierung

Die Bestimmung der ,Ziele und Zwecke der Sanierung*“ ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der Vorbereitung einer Sanie-
rung. Die Sanierungsziele sind im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen insoweit zu konkretisieren, wie sie fir
die Beurteilung der Voraussetzungen der formlichen Festlegung erforderlich sind. Eine konkretere Festlegung von
Zielen z.B. in Bezug auf die Sanierungsziele an Gebauden ist noch nicht erforderlich, da insbesondere in Abstimmung
mit privaten Eigentiimern individuelle Lésungen zur Erreichung der allgemeinen Sanierungsziele vereinbart werden
mussen.

Die dem geltenden Sanierungsgebiet zugrundeliegenden Ziele und Zwecke der Sanierung wurden im Planungsprozess
fir das Altstadtgebiet Biichel weiterentwickelt und konkretisiert. Die Offentlichkeit, die Betroffenen und die aktiv dem
Projekt zugewandten Stadtmacher*innen wurden dabei umfassend eingebunden.

Zum Zeitpunkt des Abschlusses der vorbereitenden Untersuchungen sind fiir bestimmte Teilbereiche bereits planeri-
sche Ziele in unterschiedlicher Konkretisierung durch politische Beschliisse hinterlegt. Zu nennen sind dort insbeson-
dere:

e Die Entscheidung fiir eine Planungsvariante des Konzepts ,Wiese“ (geplant im Mai 2022)
e Die verfahrensleitenden Beschliisse des Bebauungsplans 999 sowie seines Teilbereichs 999 A ,Antonius-
straRe” (Abschluss geplant im Mai 2022)

Auch sind im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen vorlaufige Sanierungsziele politisch hinterlegt worden —
anfanglich im Einleitungsbeschluss im Juli 2019, zuletzt als Grundlage fir die Anfang 2022 erfolgten Eigentiimerge-
sprache am 02.12.2021 im Planungsausschuss.

Die politisch beschlossenen Ziele werden den im Folgenden aufgefiihrten Sanierungszielen zugrunde gelegt und in
den spéteren Kapiteln (unter anderem bei der spezifischen Beurteilung der Durchfiihrbarkeit der Sanierung und Abwa-
gung zur Anwendung weitergehender sanierungsrechtlicher Instrumente) berlcksichtigt.

Die ,Ziele und Zwecke der Sanierung” bilden das sog. Sanierungskonzept, das sich an den allgemeinen Vorgaben der
Abséatze 2 und 3 des § 136 BauGB (Beseitigung von Substanzschwéchen und Funktionsméangeln) orientiert.

Im Folgenden werden zunéchst allgemeine Sanierungsziele formuliert, die dann aufgrund der Heterogenitét des Un-
tersuchungsgebiets fur spezifische TeilrAume konkretisiert werden.
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Abbildung 23 + 24: Zur Umsetzung empfohlene Variante ,offene Wiese" in den Ausbaustufen ,1. Bauabschnitt” und ,2. Bauabschnitt‘ aus der Vorlage Mai 2022, Quelle: Stadt

Aachen, trint+kreuder d.n.a. architekten

3.1.1. Allgemeine Sanierungsziele

Ziel ist die Beseitigung der Funktions- und Substanzméangel, um die Funktionsfahigkeit des Untersuchungsgebietes im
gesamtstadtischen und Uberdrtlichen Verflechtungsraum als attraktives Altstadt- bzw. Innenstadtquartier dauerhaft si-
cherzustellen. Die Wohn-, Arbeits-, Sozial- und Lebensverhéltnisse im Untersuchungsbereich sind insgesamt zu ver-
bessern und modernen technischen Ausbau- und Ausstattungsstandards anzupassen.

Berlicksichtigung der Belange des allgemeinen Klimaschutzes und der Anpassung an die Klimawandelfolgen
=  Optimierung der Gesamtenergieeffizienz im Stadtquartier und energetische Gebaudesanierung, um die Kli-
maschutzziele des Bundes und des Landes NRW zu erreichen.
= Berlcksichtigung stadtklimatischer und 6kologischer Belange (z.B. Biodiversitat, Klimawandelfolgen)

Aufwertung Offentlicher Raume, Schaffung und Qualifizierung von Freiraumen

=  Umsetzung des Konzepts ,Wiese" gemafl dem Variantenbeschluss im Mai 2022 und der darauf aufbauenden
Rahmen-, Freiraum- und Bebauungsplanung

=  Erhalt und vertragliche Weiterentwicklung der besonderen Stadtgestalt unter Beriicksichtigung der Bedeutung
des Denkmalschutzes

=  Funktionale und gestalterische Aufwertung vorhandener offentlicher Raume (StralRen, Wege, Platze)

= Qualifizierung vorhandener und Schaffung neu zu errichtender Griin- und Freirdume

=  Bessere Anbindung und Vernetzung der Griin- und Freirdume an das Zentrum

=  Bericksichtigung des Themen Wasser und Thermalwasser

Starkung von Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung, kultureller und gemeinwohlorientierter Nutzun-
gen
=  Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen, Starkung des Einzelhandelsangebotes in vertraglicher
Weise und unter Wahrung der vorhandenen Strukturen
=  Entwicklung der Potentialflaiche des ehemaligen Parkhauses Buchel und der Flachen in 6ffentlicher Hand
unter Einbindung der Stadtmacher*innen und der weiteren Akteure im Beteiligungsprozess
= Entwicklung adaquater Nachfolgenutzungen im zukunftig prostitutionsfreien Bereich der Antoniusstral3e
=  Schaffung nachhaltiger Mobilitdtsangebote fir den Standort

Sicherung der Wohnfunktion
=  Anpassung und Aufwertung des Wohnungsbestands an heutige Wohnstandards und Anspriiche
=  Erganzung und Erweiterung des vorhandenen Wohnangebotes
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Entwicklung innovativer Wohnangebote und Wohnformen (z.B. Generationengerechtigkeit, Gemeinschafts-
und Gemeinwohlorientierung)

Forderung der Identifikation mit dem Wohnort Altstadt

Steigerung der Wohnumfeldqualitat

Starkung der Stadtgesellschaft als Bauherrin unter Einbindung der Stadtmacher*innen und der weiteren Ak-
teure im Beteiligungsprozess

Schaffung nachhaltiger Mobilitdtsangebote fur den Standort

Sicherung der Prostitution bei raumlicher Konzentration

Umsetzung der Konzeption zur Konzentration der Prostitution in der Antoniusstralle

Erhalt von mindestens 100 Prostitutions-Arbeitsplatzen

Schaffung der baulichen Voraussetzungen fiir eine vertragliche Nachbarschaft der Prostitution mit den umge-
benden altstadttypischen Nutzungen und Bebauungsformaten

Nachverdichtung und Anpassung Bauhdhen

3.1.2.

Bebauung der mindergenutzten Grundstiicke entsprechend ihrer Lage im Quartier und nach MalRgabe der
Rahmen- und Bauleitplanung

Anpassung der Gebaudehdhen nach MalRgabe der Rahmen- oder Bebauungsplanung und der spezifischen/
teilrAumlichen Sanierungsziele

Spezifische / teilrdumliche Sanierungsziele

Die im Folgenden aufgefiihrten spezifischen/teilrdumlichen Sanierungsziele konkretisieren die allgemeinen Sanie-

rungsziele lagebezogen. Soweit Ziele in anderen Verfahren wie der Bauleitplanung beschlossen sind, greifen sie sie

auf. Auch kénnen sie — wie auch die allgemeinen Sanierungsziele - tiber die Dauer der Sanierung noch verandert und

angepasst werden, z.B. durch die zunehmende Konkretisierung einer Rahmenplanung.

GroRRkdInstralRe

Das altstadt- und innenstadttypische Nutzungsspektrum aus Wohnen, Handel, Gastronomie, Dienstleistungen
und Kultur aufrechterhalten und weiterentwickeln

Die publikumsaffine Nutzung im Erdgeschoss erhalten und stérken

Energetische Geb&audesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

Die architektonische Qualitat unter besonderer Berlicksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern

Die ruckwartigen, im Blockinnenbereich liegenden Grundstiicksflachen unter besonderer Berticksichtigung
des Stadtklimas und der Wohn- und Wohnumfeldfunktionen aufwerten

KleinkdlnstralRe

Substanzmangel beseitigen

Ein altstadt- und innenstadttypisches Nutzungsspektrum aus Wohnen, Handel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Kultur weiterentwickeln

Energetische Geb&udesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

Die innenstadttypische publikumsaffine Nutzung im Erdgeschoss erhalten und starken

Die architektonische Qualitat unter besonderer Bericksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern

Nikolausstralle

Substanz- und Funktionsméangel beseitigen
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=  Ein altstadt- und innenstadttypisches Nutzungsspektrum aus Wohnen, Handel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Kultur entwickeln

= Eine innenstadttypische publikumsaffine Nutzung im Erdgeschoss entwickeln

= Die Westseite zu einer vollwertigen innenstadttypischen Vorderseite entwickeln

=  Mindergenutzte Grundstiicke bestimmungsgeman entwickeln

=  Energetische Gebaudesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

=  Zugeringe Gebaudehohen an die Umgebungsbebauung anpassen. Solange sich aus der Rahmen- oder Bau-
leitplanung keine anderen Ziele ergeben, ist von drei Vollgeschossen auszugehen. Hohere Bestandsgeb&ude
kénnen belassen werden.

= Die architektonische Qualitat unter besonderer Berlicksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern

Mefferdatisstrale

= Substanz- und Funktionsméngel beseitigen

=  Ein altstadt- und innenstadttypisches Nutzungsspektrum aus Wohnen, Handel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Kultur weiterentwickeln

= Die innenstadttypische publikumsaffine Nutzung im Erdgeschoss erhalten und stérken

=  Leerstédnde beseitigen

=  Unter Berucksichtigung der Rahmen- und Bauleitplanung den Anschluss der ,Wiese* an die Mefferdatisstrale
ausbilden

=  Energetische Gebaudesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

= Die architektonische Qualitat unter besonderer Berlicksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern

Biichel / ehemaliges Parkhaus-Grundstiick
= Die Flache als Kernstiick des Altstadtquartiers Biichel unter dem Leitbegriff ,Wiese* (6ffentliche Griin- und
Freiflache mit arrondierender Bebauung) auf Grundlage der im Mai 2022 beschlossenen Variante weiterent-
wickeln
= Auf der zwischenzeitlichen Brachflache Erfahrungen fur die zukiinftige Nutzung und Gestaltung sammeln
= Unter Berucksichtigung der allgemeinen Sanierungsziele die Substanz- und Funktionsméangel beseitigen

Antoniusstralle

Auf der Neuordnung der Antoniusstral3e liegt ein besonderer Fokus, so dass fir ihre Teilbereiche spezielle Ziele fest-
gelegt werden. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bauen diese Ziele auf dem Bebauungsplan 999 A Antonius-
stralRe auf und Ubernehmen seine Vorgaben.

Fur die Teilbereiche, in denen sich der Bebauungsplan 999 A Antoniusstral3e mit den Beschliissen zu den Planungs-
varianten ,Wiese* Giberlagert, gilt, dass der Bebauungsplan 999 A Antoniusstral3e als einfacher Bebauungsplan die Art
der Nutzung auf den Grundstiicken entlang der Antoniusstral3e regelt. Die Planungsideen ,Wiese“ (iberlagern das
Plangebiet als ,Zukunftsperspektive“. Die dargestellte ,Zukunftsperspektive® ist als Variante einer Weiterentwicklung
und nicht als bindende Vorgabe fur den weiteren Planungsprozess zu verstehen.

Die Inhalte des 6ffentlich ausgelegten und zum Satzungsbeschluss vorbereiteten Bebauungsplanes Nr. 999 A sind im
Bereich der derzeitigen Uberlagerung geltendes Recht (Baugebiete Urbanes Gebiet und Sondergebiet — Gastronomie,
Einzelhandel, Dienstleistungen), sobald der Bebauungsplan Nr. 999 A rechtskréftig geworden ist. Die planungsrechtli-
chen Inhalte des Bebauungsplans 999 A sind bei der folgenden Plankonzeption fiir den Rahmenplan zu beriicksichti-
gen. Das Ergebnis der Planungskonzeption wird bei der Erarbeitung des Rahmenplanes/stadtebaulichen Entwurfs
entstehen. Es flie3t nachfolgend in den qualifizierten Bebauungsplan Nr. 999 ein, der den einfachen Bebauungsplan
Nr. 999 A dann Uberlagern wird. Das formelle Planverfahren ist fiir 2022/2023 vorgesehen.
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Abbildung 25: Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplans 999 A Antoniusstra3e, Quelle: Stadt Aachen

Antoniusstrae: Westlicher Teil und Kopfbauten zur Mefferdatisstralle (Ziffer 3)
=  Substanz- und Funktionsméngel beseitigen

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Bebauungsplans 999 A zur Art der Nutzung (hier: Urbanes Gebiet)
ein Altstadt- und innenstadttypisches Nutzungsspektrum entwickeln

Eine resiliente, publikumsaffine/“6ffentliche” Erdgeschossnutzung entwickeln

= Die Prostitutionsnutzung in diesem Bereich beenden

Zu geringe Gebaudehdhen an die Umgebungsbebauung anpassen. Solange sich aus der Rahmen- oder Bau-

leitplanung keine anderen Ziele ergeben, ist von drei Vollgeschossen auszugehen. Hohere Bestandsgeb&aude
kénnen belassen werden.

Energetische Geb&udesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

Die architektonische Qualitat unter besonderer Bericksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern

Freiflachen (soweit vorhanden) begriinen und gértnerisch anlegen

AntoniusstraRe: Mittlerer Teil (Ziffer 2)
=  Substanz- und Funktionsmangel beseitigen

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Bebauungsplans 999 A zur Art der Nutzung (hier: Sondergebiet 2,

Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen) ein Altstadt- und innenstadttypisches Nutzungsspektrum
entwickeln

Eine resiliente, publikumsaffine/“6ffentliche” Erdgeschossnutzung entwickeln
Die Prostitutionsnutzung in diesem Bereich beenden. Soweit dies fir das Ziel erforderlich ist, die Gesamtzahl
der Prostitutions-Arbeitsplatze in der Antoniusstral3e nicht unter die Zielvorgabe von 100 fallen zu lassen und

es der Umsetzung des Bebauungsplans 999 A Antoniusstraf3e nicht entgegensteht, ist die rechtliche Grund-
lage fiir eine zeitlich befristete Ubergangslosung zu schaffen.

Eine stadtebaulich-architektonische Zasur zum Ostteil der Strafl3e ausbilden
Zu geringe Gebaudehdhen an die Umgebungsbebauung anpassen. Solange sich aus der Rahmen- oder Bau-

leitplanung keine anderen Ziele ergeben, ist von drei Vollgeschossen auszugehen. Hohere Bestandsgebéaude
kénnen belassen werden.

Energetische Geb&udesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

DSK-GmbH // Seite 34

Vorbereitende Untersuchungen AntoniusstraRe-MefferdatisstraBe, Altstadtquartier Biichel, Aachen www.dsk-gmbh.de



Die architektonische Qualitat unter besonderer Berlicksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern
Freiflachen (soweit vorhanden) begriinen und gartnerisch anlegen

AntoniusstralBe: Ostteil ohne Kopfbauten zur Mefferdatisstralle (Ziffer 1)

Substanz- und Funktionsmangel beseitigen

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Bebauungsplans 999 A zur Art der Nutzung (hier: Sondergebiet 1,
Bordelle) die Prostitutionsnutzung konzentrieren

Das Ziel, die Zahl der Prostitutions-Arbeitsplatze nicht unter 100 fallen zu lassen, sichern. Dazu soll in jedem
Gebaude geprift werden, ob die Zahl der Prostitutionsarbeitsplatze durch Schaffung neuer Koberfenster und
Arbeitsraume erhdht werden kann.

Die Rahmenbedingungen der dort ausgelibten Prostitution verbessern (u.a. durch eine formelle baurechtliche
Zulassung der Nutzung, die allgemeine Verbesserung des baulichen Zustands und die Berlicksichtigung der
Belange und Vorgaben des Prostituiertenschutzgesetzes wie z.B. Schaffung geeigneter Arbeitsrdume, Sani-
taranlagen und Sozialrdume)

Konflikte zu allen riickwartigen oder seitlich angrenzenden Grundstiicken ohne Prostitutionsnutzung reduzie-
ren, z. B. durch Erstellung oder Duldung eines Sichtschutzes

Wahrnehmbarkeit der Prostituierten aus dem nicht fir Prostitution vorgesehenen 6ffentlichen Raum verrin-
gern, z.B. durch Ausbildung entsprechender Leibungen der Koberfenster

Zu geringe Gebaudehdhen an die Umgebungsbebauung anpassen. Solange sich aus der Rahmen- oder Bau-
leitplanung keine anderen Ziele ergeben, ist von drei Vollgeschossen auszugehen. Hohere Bestandsgebaude
kénnen belassen werden.

Mindergenutzte Grundstlicke bestimmungsgeman entwickeln

Energetische Geb&udesanierung in Einklang mit Denkmalschutz und Stadtgestalt férdern

Die architektonische Qualitat unter besonderer Beriicksichtigung altstadttypischer Merkmale und des Stadt-
klimas sichern

Freiflachen (soweit vorhanden) begriinen und gértnerisch anlegen
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4. Beurteilung der Durchfuhrbarkeit

Offentliches Interesse an der Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme

GemaR § 136 Abs. 1 BauGB sind die einheitliche Vorbereitung, die ziigige Durchfiihrung sowie das Vorhandensein
eines offentlichen Interesses Grundvoraussetzungen fiir eine stadtebauliche Sanierungsmafnahme sowohl im verein-
fachten als auch im Vollverfahren.

Das Erfordernis an der Behebung der stadtebaulichen Missstande im Quartier Biichel in Aachen mit den beschriebenen
Substanz- und Funktionsmangeln und der damit verbundenen negativen stadtebaulichen Ausstrahlung auf die umlie-
genden Gewerbe-/ Dienstleistungs- und Wohnbereiche ist dargelegt worden. Die Umsetzung des Erneuerungs- und
Sanierungskonzeptes erfordert aufgrund der Komplexitat qualifizierte Rechts- und Verfahrensinstrumente, zu denen
auch das besondere Stadtebaurecht gehort.

Im vorliegenden Fall ist die einheitliche Vorbereitung einer Gesamtmafinahme schon aufgrund des integrativen Ansat-
zes sowie der inhaltlichen und zeitlichen Abhangigkeiten der erforderlichen Sanierungsmafnahmen geboten. Die Sa-
nierungsziele kénnen nicht mit Einzelmaf3nahmen, sondern nur durch den koordinierten und aufeinander aufbauenden
Einsatz eines ganzen Malinahmenbiindels im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmaflinahme umgesetzt werden.

Auch liegt die Durchfilhrung der Sanierungsmaf3nahme im 6ffentlichen Interesses: Dies ist u.a. darin zu sehen, dass
die Entwicklung des Altstadtquartiers Buchel bzw. die ihm obliegenden grundlegenden Wohn- und innerstadtischen
Versorgungsfunktionen dem Gemeinwohl der Gesamtstadt dienen. Ein besonderer, qualifizierter stddtebaulicher Hand-
lungsbedarf ergibt sich zudem aus der komplexen Ausgangssituation der Prostitution in der AntoniusstraRe, deren
Lésung nur tber ein mehrstufiges und mehrjahriges Konzept mdéglich ist, das einer kontinuierlichen hoheitlichen Steu-
erung bedarf. Weitere gewichtige Belange, die im vorliegenden Fall ein 6ffentliches Interesse begriinden, sind die
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, eine sozialgerechte Bodennutzung in einem in Anderung befind-
lichen Gebiet, wie auch die Erhaltung und Weiterentwicklung baukulturell und stadtgestalterisch pragender Bereiche.

Das Erfordernis der zligigen Durchfiihrung leitet sich zum einen aus dem dringlichen Handlungsbedarf zur Vermeidung
weiterer Funktionsverluste bzw. dem Abbau festgestellter Substanzschwachen ab; zum zweiten sind etwaige Beein-
trachtigungen durch die Umsetzung der Sanierungsmafl3inahmen (z.B. Baumaflinahmen) fiir die Betroffenen maglichst
gering zu halten. Auch die Vermeidung von Fehlentwicklungen im Zusammenhang mit der Umsetzung des Konzepts
zur Konzentration der Prostitution in der Antoniusstral3e gebietet eine gleichermalf3en kontinuierliche wie konsequente
Durchfuihrung der flankierenden baulichen und bodenordnerischen Maf3nahmen in einem absehbaren Zeitraum.

Ein weiterer Aspekt ist, dass der Voruntersuchungsbereich in die Stadtebauférderung des Landes NRW aufgenommen
worden ist. Damit stehen fir einen begrenzten Forderzeitraum Fordermittel zur Verfligung, die u.a. zur Behebung der
stédtebaulichen Misssténde eingesetzt werden kdnnen. Fir die Umnutzung des ehemaligen Parkhausgrundstticks
stehen Fordermittel aus dem Programm des Bundes zur Nationalen Stadtebauférderung in Aussicht, deren Einsatz
ebenfalls zeitlich begrenzt ist. Insofern ist die Bereitstellung von Férdermitteln gleichsam ein Beitrag zur Gewahrleis-
tung der ziigigen Durchfihrung wie auch Verpflichtung fir deren Einhaltung.
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5. Betroffenen- und TOB-Beteiligung gem. § 137 BauGB

Neben den im Rechtssinne verpflichtenden Beteiligungsschritten wird bei der Entwicklung des Altstadtquartiers Blichel
hoher Wert auf eine transparente und offene Planungskultur und ein hoher Grad der Einbindung der Offentlichkeit
gelegt. Herauszuheben sind dabei
= Der Mitte 2020 gestartete Stadtmacher*innen-Prozess, der die Entwicklung der gesamten Stadtgesellschaft
als Bauherrin und Investierender zuganglich machen soll
=  Die Ende 2020/Anfang 2021 online durchgefiihrte Planungswerkstatt
=  Die kombinierte 6ffentliche Online-Informations- und Dialogveranstaltung zur Rahmenplanung, zur Bauleitpla-
nung und zur vorbereitenden Untersuchung Anfang 2022
= Die Dokumentation der Planungsschritte und -ergebnisse und auf den Internetseiten der SEGA und dem
stadtischen YouTube-Kanal
Dieses umfangreiche Informationsangebot soll sowohl der allgemeinen Offentlichkeit als auch den Betroffenen im
Sinne des § 137 BauGB die Mdglichkeit bieten, sich zuséatzlich zur im Folgenden beschriebenen Beteiligung eigen-
standig Uber den Fortgang des Projektes zu informieren und entsprechende AnstoRwirkung entfalten.

5.1. Durchfihrung der Eigentimerbefragung

Wie unter Kap. 1.3 kurz ausgefiihrt, war der Dialog mit den Birgerinnen und Birgern ein zentraler Baustein bei der
Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen Biichel in Aachen. Aufgrund der durch die Corona-Pandemie beding-
ten Einschrénkung in der Durchfuhrung von Prasenzveranstaltungen wurden weite Teile der Beteiligung als Online-
Beteiligungen durchgefiihrt. Samtliche Ergebnisse wurden dokumentiert und sind in die Konzepterstellung eingeflos-
sen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde auf Grundlage der 88 137 und 138 BauGB in Verbindung mit
§ 141 Abs. 1 BauGB ergéanzend eine Befragung der Mieter und Eigentimer, der Gewerbetreibenden sowie den von
Sanierungsmaflinahmen maRgeblich Betroffenen und besonderen Akteuren vor Ort durchgefihrt.

Mit der Eigentimerbefragung wurde Ende 2020 begonnen. Die 45 im Personen mit Eigentum im Untersuchungsgebiet
wurden durch die Stadt Aachen schriftlich zu Gesprachen eingeladen. Die Gesprachstermine konnten individuell ver-
einbart werden. An den Gesprachen nahm immer die DSK, in der Uberwiegenden Anzahl auch ein Mitarbeiter der
Stadtverwaltung Aachen teil. In Abstimmung mit den Eigentimern wurde zu einzelnen Gesprachen auch ein Vertreter
der SEGA hinzu gebeten. Dies geschah in der Regel dann, wenn bereits im Vorfeld Gesprache zwischen SEGA und
den Eigentumern zum Beispiel hinsichtlich des Erwerbs der Flache im Untersuchungsbereich gefiihrt wurden. Verein-
zelt nahm auf Seiten der Eigentiimer ein Rechtsbeistand oder ein sonstiger Berater an den Gespréchen teil. In einigen
Fallen lieRen sich die Eigentimer von Verwandten oder Bevollméchtigten vertreten. Alle Gespréache wurden protokol-
liert. Von den 45 Eigentimern, die zum Teil mehrere Immobilien im Untersuchungsbereich besitzen, konnten mit 21
Gesprache gefiihrt werden (47%). Diese sehr hohe Quote liegt einerseits in der geringen GréRe des VU-Bereiches
begriindet, zum anderen in der intensiven Nachverfolgung der zunéchst schriftlichen Anfragen per Telefon und Malil
durch die Stadt und die DSK. Aufgrund der Corona-Einschrankungen fanden etliche der Gesprache als Videokonfe-
renzen statt. Trotz dieser ungewdhnlichen Rahmenbedingungen konnten bis April 2021 alle 21 Gespréache durchge-
fuhrt werden.

Insbesondere mit den Eigentimern in der Antoniusstralle wurde bereits in dieser ersten Gesprachsrunde vereinbart,
dass firr den Fall einer sanierungsbedingten Anderung in der méglichen Gebaudenutzung ein Zweitgesprach gefiihrt
werden wirde. Dies hing damit zusammen, das zum Zeitpunkt der Erstgesprache 2020 und 2021 die genaue Aufteilung
des Gebietes in Prostitutions- und Nicht-Prostitutionsbereiche durch den Rat der Stadt Aachen noch nicht entschieden
war. Nach Herbeifiihrung der entsprechenden Beschlusslagen im Rat der Stadt Aachen im Januar 2022 waren von der
Festlegung einer Konzentrationszone im Wesentlichen die Eigentiimer der Antoniusstraf3e betroffen. Dennoch wurden
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alle Eigentimer im Januar 2022 erneut angeschrieben und es wurde ein Gesprachsangebot unterbreitet. Insgesamt 6
Eigentiimern in der AntoniusstralRe nahmen dieses Angebot an und bis Mérz 2022 wurde je ein weiteres Gesprach mit
den 6 Eigentiimern gefiihrt. Diese im Verhaltnis zu der ersten Gesprachsrunde geringe Anzahl ist auf die unveranderte
Planung im Ubrigen Untersuchungsgebiet zurlick zu fihren. Zudem wurde am 28.01.2022 in einer Online-Veranstal-
tung allen Sanierungsbetroffenen die Mdglichkeit gegeben, sich die Ziele und Zwecke der Vorbereitenden Untersu-
chungen erlautern zu lassen (siehe auch den folgenden Abschnitt). An dieser Veranstaltung nahmen auch etliche
weitere Eigentimer teil, so das in der Folge offensichtlich kein Bedarf fiir weitere personlich Erérterungsgesprache
gesehen wurde.

In der Online-Betroffenenveranstaltung am 28.01.2022 wurden sowohl Inhalte und Zweck der Vorbereitenden Unter-
suchungen als auch der Bebauungsplan 999 A - Antoniusstral3e - den Teilnehmenden erldutert. Zu der Veranstaltung
wurde online auf den Internetseiten der Stadt und der SEGA und in den Pressemedien eingeladen. Aufgrund der
Bedingungen der Corona-Pandemie konnte auch diese Veranstaltung nicht in Prasenz abgewickelt werden, sondern
wurde als Liveveranstaltung Online in das Netz gestellt. Uber 200 Personen beteiligten sich an der Veranstaltung und
informierten sich Gber den Planungsstand und das weitere Vorgehen.

Seitens der SEGA wurde in der Veranstaltung die Vorgehensweise in Bezug auf die Entwicklung der ehemaligen Park-
hausflachen vorgestellt. Hierdurch hatten die teilnehmenden Birgerinnen und Birger die Moglichkeit, sich tber alle
anstehenden Entwicklungen in ihrem Quartier umfassend zu informieren. Zudem wurde den Teilnehmenden die Még-
lichkeit gegeben, Fragen an alle anwesenden Vertreter von Stadt, SEGA und DSK zu stellen um weitergehende Infor-
mationen zu erhalten. Die Ergebnisse wurden ebenfalls dokumentiert.

5.2. Fazit aus der Betroffenenbeteiligung und Eigentimerbeteiligung

Als Fazit kdnnen folgende Aspekte festgehalten werden:

= Das Durchschnittsalter der Gesprachspartner der Eigentimerbeteiligung ist relativ hoch (9 der 21 erreichten Ei-
gentimer waren Uber 70 Jahre alt). Hieraus lasst sich zum einen erklaren, dass etliche Eigentiimer den Zustand
ihres Gebé&udes als gut bewerten, obwohl die Bestandsaufnahme erkennbare Mangel feststellen konnte. Auf Nach-
frage stellte sich oft heraus, dass die Angabe ,vor kurzem modernisiert” auf tber 10 Jahre zuriickliegende Maf-
nahmen zuriickgeht. Das ist bei der Befragung von élteren Eigentimergruppen keine ungewohnliche Feststellung.

= Das Alter der Bebauung ist relativ hoch, so dass allein aufgrund von Erfahrungswerten selbst bei einer intakten
Gebaudehille der Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand im Gebaudeinneren bei der Installation von
Strom, Heizung- und Sanitéaranlagen eher hoch sein dirfte. Die Selbsteinschatzung durch die Befragten steht da
etwas im Widerspruch zur Bestanderfassung, da insbesondere im Bereich der Gro3kéIn- und Kleinkélnstral3e und
des westlichen Bereiches der Stral3e Biichel einige den Gebaudezustand mit gut/neuwertig angegeben haben (3
von 17 Befragten). Selbst fir den Bereich der Antoniusstraf3e geben 6 von 19 Befragten den Gebaudezustand als
gut an.

= Durch diese Diskrepanz zwischen Bestandserfassung und Eigeneinschéatzung durfte sich auch erkléaren, dass das
Interesse bzw. die Bereitschaft dieses Personenkreises, mehr oder weniger umfangreiche Investitionen in die In-
standhaltung und Modernisierung ihrer Wohnungen bzw. Hauser zu tatigen, eher gering ausfallt.

=  Erschwerend kommt fir einige Eigentimer hinzu, dass dieser Personenkreis im Falle der Durchfiihrung solcher
Investitionen nicht mehr von der Mdglichkeit erhéhter steuerlicher Abschreibungen profitieren kann, da die Ren-
tenbeziige und sonstigen Einnahmen nicht die hierfir notwendige Hohe erreichen. Fir manche der Eigentimer ist
selbst die Kreditbeschaffung aus Altersgriinden schwierig, wenn die Absicherung tber Grundstiickshypotheken
nicht mdglich oder gewunscht ist.

= In 2 Féllen wurde das Gesprach altersbedingt nicht mehr von den Eigentimern selbst, sondern bereits von den
potenziellen Erben (hier den Enkeln) gefuhrt. Hierbei zeigt sich, dass insbesondere nicht im Stadtgebiet wohnende
Anverwandte eher einen Verkauf der Immobilien anstreben, als Investitionen am Standort vornehmen zu wollen.
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= Etliche Eigentiimer sind dem Standort gegenuber sehr verbunden (5 von 21 Eigentiimern) und streben Investitio-
nen im Untersuchungsbereich — auch Uber die eigene Immobilie hinaus — an. Seitens einiger Eigentimer wird in
diesem Zusammenhang die noch nicht bestehende Planungssicherheit bemangelt, so dass einige der Befragten
mit weiteren Schritten warten wollen, bis der Rahmenplan fir die Potentialflache auf dem ehemaligen Parkhaus-
grundstuck vorliegt bzw. in einen Bebauungsplan tberfuhrt worden ist.

=  Einige Eigentuimer (4 von 21 Eigentimern) wirken - neben der Beteiligung an den Eigentiimergesprachen - nach
eigener Aussage auch an den weiteren Beteiligungsverfahren der Stadt Aachen im Bereich des Biichel mit.

= Hinsichtlich der grundséatzlichen Bereitschaft, an der Umsetzung der Sanierungsziele aktiv mitzuwirken, haben
nahezu alle Befragten geantwortet, dass sie bereit waren, die Sanierungsziele der Stadt Aachen umzusetzen,
wenn die Stadt die entsprechenden planerischen und rechtlichen Grundlagen schaffen wiirde (18 von 21 Eigenti-
mern).

Abgesehen davon, dass dies angesichts der ambitionierten Sanierungsziele und den mit der Umsetzung verbundenen
privaten Investitionen eine vergleichsweise hohe Mitwirkungsquote ist und tendenziell im Widerspruch zur eigenen
Wahrnehmung vieler Eigentimer beztglich eines Modernisierungserfordernisses ihrer Immobilien steht, spiegelt die-
ses Ergebnis genau das Dilemma wider, das letztlich Anlass fiir die Durchfiihrung erneuter Vorbereitender Untersu-
chungen war: Wie bereits einleitend dargestellt, wurden in der Vergangenheit seitens der Stadt mit etlichen Eigentu-
mern im Quartier - in teils aufwendigen Verfahren -Projekte zur Quartiersentwicklung angestoRen, welche aber von
Seiten der beteiligten Eigentiimer nie zur Umsetzung gebracht wurden. Dies gilt auch fur die 5 Grundstiicke, Uber diese
die Stadt mit Eigentimern Vorkaufsrechts-Abwendungsvereinbarungen abgeschlossenen hat — in keinem der Félle
wurden bisher alle Ziele umgesetzt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass trotz mehrheitlich erklarter grundsétzlicher Mitwirkungsbereitschaft
nicht davon ausgegangen werden kann, dass die Sanierungsziele im freihandigen, d.h. ausschlieRlich vertraglichem
Wege erreicht werden kdnnen. Dem steht sowohl die nachweisliche Erfahrung der Stadt aus den zuriickliegenden
Jahren, als auch der aktuelle, von zum Teil staddtebaulichen Missstanden gepragte Gebietszustand entgegen.

Soweit in Einzelféllen VerauRRerungsbereitschaft vorliegt, wird die Stadt bzw. die von ihr mit der Umsetzung der Sanie-
rungsziele beauftragten stadteigenen Grundstiicksgesellschaft SEGA aufgreifen und entsprechende Ankaufsgespra-
che auf der Grundlage des gultigen Anfangswertes aufnehmen. Gespréache wahrend der vorbereitenden Untersuchun-
gen haben aber gezeigt, dass von manchen Eigentimern deutlich Gberhthte Kaufpreise erwartet werden, die von den
aktuellen Wertgutachten nicht abgedeckt werden. Trotz einiger erfolgreicher Ankaufe gestaltet sich daher das Thema
Grunderwerb schwierig. In diesem Zusammenhang ist zu konstatieren, dass in den ndchsten Jahren aufgrund von
Erbfolge weitere Eigentimerwechsel oder ggf. auch aktive VerauRerungsabsichten zu erwarten sind.

5.3. Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung eines formlichen Sanierungsgebietes beteiligten
offentlichen Aufgabentrager sind gemaf § 139 BauGB im Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht von dem Vorhaben unter-
richtet und um Stellungnahmen gebeten worden.

Insgesamt haben 9 Verwaltungsbereiche und Trager offentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben. Davon hat
keine Stelle Bedenken gegen die vorbereitenden Untersuchungen oder ein Sanierungsverfahren geauf3ert. Zusam-
menfassend ist festzuhalten, dass die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ledig-
lich die friihzeitige Beteiligung erbitten, sofern es um konkrete Vorhaben geht, bei denen es Betroffenheiten geben
kann.
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6. Abwagungsprozess

6.1. Abwagung o6ffentlicher und privater Belange gemal 8136 Abs. 4 BauGB

Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt gem. 8 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB dem Abwéagungsgebot. Danach sind
die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Wie bereits mehrfach
ausgefiihrt, steht hier nicht der erstmalige Erlass einer Sanierungssatzung, sondern ein ggf. zu treffender Anderungs-
beschluss zur Beratung an.

Gleichwohl gilt, dass die Verpflichtung zur Abwéagung fur die Sanierung als Gesamtmafnahme gilt, nicht aber fur jede
einzelne grundstiicksbezogene Maflnahme. Abwégungsrelevant sind vor allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke
der Planung und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes (BVerwG, Urteil v. 4.3.1999 — 4 C 9/98 -, BauR 1999, 888;
OVG NRW, Urteil v. 24.7.2009 — 7 D 130/08.NE; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, §
136 Rn. 140 ff.). Dabei besteht grundsatzlich ein Gestaltungs- und Beurteilungsspielraum, der maRgeblich damit zu-
sammenhangt, dass - anders als bei der Bauleitplanung - der Erlass der Sanierungssatzung am Beginn der Sanierung
steht und zu diesem Zeitpunkt noch keine hohen Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt
werden dirfen. Im vorliegenden Fall ist der Planungsprozess jedoch bereits weit fortgeschritten und es wurden im
Rahmen der bestehenden Rechtsinstrumente (u.a. Vorkaufsrecht, Bauleitplanung) erste MalRnahmen zur Umsetzung
der Sanierungsziele durchgefiihrt. Insofern dirften sich an die Abwagung zur Anderung der bestehenden Sanierungs-
satzung durchaus héhere Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungssatzung ergeben.

Unter Wiirdigung der Untersuchungsergebnisse ergeben sich folgende abwéagungsrelevante Aspekte:

= Im Untersuchungsgebiet liegen (nach wie vor) stadtebauliche Missstande vor: Substanzméangel wurden zum
einen im o6ffentlichen Raum festgestellt (u.a. schlechter baulicher Zustand von StrafRen, Wegen und Platzen
sowie von Grin- und Freianlagen) zum zweiten im Gebaudebestand (u.a. Instandhaltungsméngel, bauliche
Beschaffenheit, veraltete energetische Standards etc.); Funktionsschwachen wurden u.a. hinsichtlich der De-
fizite bei der innerstadtischen Wohn- und Versorgungsfunktion, minder- oder fehlgenutzter Grundstiicke und
fehlenden Frei- und Begegnungsflachen fur Aufenthalt und Treffen zur Kommunikation festgestellt. Die Situ-
ation der Prostitution in der Antoniusstral3e hat Giber viele Jahre eine geordnete und der Lage und Bedeutung
des Quartiers Rechnung tragende stadtebauliche Gesamtentwicklung erschwert. Der Riickzug von Investoren
fur das ehemalige Parkhaus und die zunéchst fehlende Verwertungsperspektive haben den stadtebaulichen
Handlungsbedarf nochmals verschérft und das bestehende Rechtinstrumentarium einschlief3lich Sanierung-
satzung im vereinfachten Verfahren waren bislang offensichtlich nicht hinreichend, die Sanierungsziele um-
zusetzen.

= Der qualifizierte stadtebauliche Handlungsbedarf besteht mithin weiter fort; die Behebung der stadtebaulichen
Missstande, die Funktionsstarkung und stadtebauliche Aufwertung eines gesamtstadtisch und baukulturell
bedeutsamen Quartiers wie auch eine sozial vertragliche Losung der Prostitutionsnutzung in der Antonius-
stral3e liegen im oOffentlichen Interesse. SchlieR3lich leistet die einheitliche Gesamtentwicklung einen wichtigen
Beitrag zur Integration unterschiedlicher sozialer Gruppen und Kulturen sowie zur Férderung des gesellschaft-
lichen Zusammenhalts insgesamt.

=  Ein weiterer Aspekt ist, dass zwischenzeitlich auch die Verbesserung der Energieeffizienz im Gebaudebe-
stand von hohem offentliche Interesse und daher als Sanierungstatbestand ins BauGB aufgenommen worden
ist. Der Gebaudebestand ist einer der Hauptemittenten fur das klimaschédliche CO2 und die Klimaschutzziele
des Bundes und des Landes NRW zur Reduzierung des CO: -Ausstof3es kénnen nur erreicht werden, wenn
die Quote der energetischen Gebaudesanierung deutlich erhéht wird. Aufgrund des tUberwiegenden Gebau-
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dealters und -zustandes im Voruntersuchungsgebiet sind dort veraltete energetische Ausbaustandards anzu-
treffen, die im Falle einer energetischen Sanierung geman den aktuellen Anforderungen an den Klimaschutz
angepasst werden kdnnen. Die hohe Verdichtung in den Innenbereichen fihrt zur Bildung von Warmeinseln,
die die Wohnqualitat negativ beeinflussen. Ein Aufbrechen der hoch verdichteten Innenstrukturen ist daher zu
empfehlen.

Die privaten Interessen und Belange wurden im Zuge der Betroffenenbeteiligung (vgl. Kap. 5) erfasst. So
konnten mit allen von der Sanierung Betroffenen in der AntoniusstraRe und Weiteren Einzelgesprache gefihrt
werden. Vorrangiges Interesse besteht an der Werterhaltung bzw. Wertsteigerung der Bestandsimmobilien.
Speziell in der AntoniusstralBe korrespondiert dies mit der Méglichkeit, Immobilien fiir Zwecke der Prostitution
nutzen zu kdnnen. So sind von der geplanten Verlagerung ausgeubter Prostitutionsnutzungen im westlichen
Teil der Antoniusstrafl3e zwei Eigentimer betroffen. Da die Nutzung der Gebaude fiir Prostitutionszwecke dort
nicht genehmigt ist, besteht kein formeller Bestandsschutz. Ein verfassungsunmittelbarer Bestandsschutz
dirfte nach der neueren Rechtsprechung zur Eigentumsdogmatik (BVerwG, Urteil vom 12.03.1998, Az. 4 C
10/97 — juris Rn. 25; VGH Miinchen, Urteil vom 17.10.2006, AZ. 1 B 05/1429 — juris Rn. 24) nicht bestehen.
Dariiber hinaus erweisen sich die in diesem Bereich illegal betriebenen Bordelle gegeniber der in der nédheren
Umgebung vorhandenen Gemengelage, die jedenfalls auRerhalb der Antoniusstraf3e in keiner Weise durch
Bordelle oder gewerbliche Zimmervermietungen gepréagt ist, in ihrer Betriebsform mit der Anbahnung tber die
Koberfenster aus dem 6ffentlichen StraRenraum als planungsrechtlich nicht genehmigungsfahig. Selbst wenn
eine Genehmigungsféhigkeit gegeben und ein materieller Bestandsschutz zu bejahen wére, waren die Be-
lange der Eigentiimer und Nutzer im Rahmen der Abwagung zuriickzustellen. Denn die Sanierungsziele kdnn-
ten schlechterdings nicht erreicht werden, wenn in diesem Bereich weiterhin Bordelle oder bordellahnliche
Einrichtungen zugelassen werden. Die Konzentration der Prostitution, ihre Umgebung mit vertraglichen Nut-
zungen, die Aufwertung des Stadtteils und die Entwicklung altstadttypischer Nutzungen wére hierdurch voll-
standig konterkariert. Daher haben die Belange der Eigentiimer und Nutzer zuriickzustehen, denen weiterhin
rentierliche Moglichkeit der Nutzung zur Verfiigung stehen. Alle anderen Eigentliimer tragen die Verlagerung
der Prostitution in die Kernzone mit; die Sanierungsziele und die geplanten Festsetzungen im B-Plan 999 A
ermoglichen innenstadttypischen Nutzungen, so dass keine den Sanierungszielen grundsétzlich entgegen-
stehenden Belange erkennbar sind.

Fiir den mittleren Teil der AntoniusstraRe (sog. Ubergangszone) gilt das weitestgehend analog. Auch hier sind
die ausgellbten Prostitutionsnutzungen - mit Ausnahme von Teilbereichen auf einem Grundstuck - nicht ge-
nehmigt, sodass auch nicht in geschitzte Rechtspositionen eingegriffen wird. Materieller Bestandsschutz so-
wie eine Genehmigungsfahigkeit bestehen nicht, sodass auch nicht in geschiitzte Rechtspositionen eingegrif-
fen wird. Selbst wenn sich dies anders darstellen wiirde, waren aus den vorstehend dargelegten Grinden die
Belange der Eigentimer und Nutzer im Rahmen der Abwagung zurtickzustellen. In besagtem Ausnahmefall
besteht seitens des Privateigentimers grundsatzliche Kooperationsbereitschaft, an der Umsetzung der Sa-
nierungsziele mitzuwirken, sodass eine einvernehmliche L6sung erreichbar erscheint. In einem Fall wurden
seitens eines Eigentiimers in der Ubergangszone Bedenken gegen die Ausweisung der Konzentrationszone
im &stlichen Teil der Antoniusstral3e vorgebracht, da man aufgrund der N&he zur Prostitution Verwertungs-
schwierigkeiten und -Nachteile fir das Eigentumsobjekt beflrchtet. Dieser Belang ist jedoch gegeniiber dem
offentlichen Interesse an der Durchfiihrung der GesamtmafRnahme zurlickzustellen: Zum einen soll gerade
durch die Konzentration der Prostitution innerhalb der Antoniusstrale eine Struktur und planungsrechtliche
Absicherung der sich tGber Jahre mehr oder weniger ungeordnet und ungesteuert vollziehenden stadtebauli-
chen Entwicklung, einschlief3lich eine klaren Zuweisung, in welchem Umfang und in welchen Geb&uden zu-
kunftig Prostitution erlaubt ist — und wo nicht — erreicht werden. In Verbindung mit der Schaffung von Pla-
nungsrecht Gber den B-Plan 999 A und voraussichtlich den spéateren B-Plan 999 werden zudem die Voraus-
setzungen fir Verwertungsmaoglichkeiten und Investitionssicherheit deutlich verbessert. Auch weitere Planun-
gen, etwa zur Neuordnung des ehemaligen Parkhausgrundstiicks sind geeignet, die Verwertungsperspekti-
ven fUr das gesamte Quartier zu steigern (vgl. Kap. 6 Bodenwertentwicklung). Auf die erfolgte Abwéagung der
Belange im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 999 A wird zudem verwiesen.
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Die Eigentumer im dstlichen Teil der Antoniusstral3e haben - ebenfalls mit einer Ausnahme - gegen die Sa-
nierungsziele keine grundlegenden Bedenken vorgetragen. In besagtem Einzelfall wird die Einbeziehung des
Eigentums in die geplante Nutzung fiir Prostitution grundsatzlich abgelehnt. Auch in diesem Fall sind die pri-
vaten Belange gegentuber dem 6ffentlichen Interesse an der Durchfiihrung der Gesamtmafl3nahme zuriickzu-
stellen: Wie oben bereits ausgefiihrt soll gerade durch die Konzentration der Prostitution innerhalb der Anto-
niusstrale eine Struktur und planungsrechtliche Absicherung der sich tber Jahre mehr oder weniger unge-
ordnet und ungesteuert vollziehenden stadtebaulichen Entwicklung, einschlie3lich eine klaren Zuweisung, in
welchem Umfang und in welchen Gebauden zukiinftig Prostitution erlaubt ist — und wo nicht — erreicht werden.
Den Sanierungszielen liegt ein entsprechendes Konzept zum Umgang mit der Prostitution in der Aachener
Altstadt zugrunde, das maf3geblich davon getragen wird, eine Zahl von dauerhaft 100 Prostituiertenarbeits-
platzen in der Antoniusstral3e zu genehmigen, und zwar raumlich konzentriert.

Ein Ausgleich zwischen den 6ffentlichen und privaten Belangen konnte darin liegen, dass die Stadt, die SEGA
oder ein privater Investor, der sich verpflichtet, die Sanierungsziele umzusetzen, das Grundstiick erwirbt.

=  Fr alle anderen Grundstiicke im Voruntersuchungsbereich wurden seitens der Eigentiimer keine den Sanie-
rungszielen grundsétzlich entgegenstehenden Belange vorgetragen. ErfahrungsgemaR liegt das Interesse
privater Eigentimer grundsatzlich darin, ihr Immobilienvermégen im Wert zu erhalten bzw. es im zulassigen
Rahmen aufzuwerten und damit zu steigern. Die Sanierungsziele verfolgen und erméglichen dies, indem sie
die Behebung von Substanzméngeln und eine Starkung von Wohnen, Handel, Gastronomie und Kultur sowie
eine Aufwertung der 6ffentlichen Raume verfolgen. Soweit im Einzelfall Eigentimer wirtschaftlich oder aus
anderen Grunden nicht in der Lage sein sollten, die Sanierungsziele umzusetzen, kdme auch hier ein kom-
munaler Zwischenerwerb oder eine Veraul3erung an einen privaten Investor in Frage.

= Nachteilige Auswirkungen auf Mieter und Pachter im Voruntersuchungsgebiet sind nicht zu erwarten. Die
Sanierungsziele bzw. die Ziele der Bauleitplanung lassen einen breiten, innenstadttypischen Nutzungsmix
aus gewerblichen Nutzungen (Handel, Gastronomie, Dienstleistungen etc.) im Erdgeschoss bzw. in oberen
Geschossen und Wohnen ebenfalls in Obergeschossen zu. Mietsteigerungen infolge von Modernisierungs-
mafnahmen sind durchaus zu erwarten, wirden sich aber auch einstellen, wenn solche Investitionen ohne
Vorliegen eines Sanierungsgebietes durchgefuhrt wiirden. Nicht mit der Sanierung vereinbare Nutzungen,
wie auch etwaige ,Luxusmodernisierungen® oder Ubermafige Mieterh6hungen kdnnen Uber die Instrumente
des Sanierungsrechts (vgl. Kap. 6 Genehmigungsvorbehalte) unterbunden werden.

Zusammenfassend ist demnach festzuhalten, dass private Interessen und Belange, die der Durchfiihrung der Sanie-
rungsmalinahme grundsatzlich entgegenstehen nicht vorliegen bzw. nicht erkennbar sind. Das 6ffentliche Interesse
an der Durchfuhrung als Gesamtmafinahme hat im vorliegenden Fall ein hohes Gewicht, da nur durch das Zusam-
menwirken zahlreicher Einzelmal3nahmen, speziell im Bereich der AntoniusstralRe, die aus den dargelegten Grinden
gebotene stadtebauliche und funktionale Verbesserung im Quatrtier erreicht werden kann.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange durchgefuhrt. Die Planungsabsichten wurden zur Kenntnis genommen, bzw. es wurde gebeten, am wei-
teren Planungsprozess beteiligt zu werden. Bedenken, die den Zielen der Sanierung bzw. der einheitlichen und zligigen
Durchfiihrung entgegenstehen wirden, liegen nicht vor.

Insofern liegen auch unter Wiirdigung der 6ffentlichen und privaten Belange die Voraussetzungen zur Anwendung des
Sanierungsrechts im Sinne von § 136 BauGB vor.
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6.2. Verfahrensarten (Umfassendes Sanierungsverfahren nach 88 152 — 156 a
BauGB)

Im Sanierungsrecht wird grundsétzlich zwischen dem sog. ,umfassenden Verfahren* und dem sog. ,vereinfachten Ver-
fahren® unterschieden:
= Das vereinfachte Sanierungsverfahren kommt dann in Betracht, wenn keine sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerungen zu erwarten sind. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn keine aufwendige Bodenordnung
notwendig ist und es vor allem um die Beseitigung von stadtebaulichen Misssténden im Geb&udebestand
durch Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen geht.
= Das umfassende Verfahren kommt dann in Frage, wenn zur Umsetzung der Sanierungsziele Manahmen
der Bodenordnung (z.B. kommunaler Zwischenerwerb, Sanierungsumlegung 0.4.) erforderlich sind und / oder
wenn durch die Sanierung Bodenwertsteigerungen bewirkt werden.

MaRgebliches Ziel dieser Vorbereitenden Untersuchungen ist bekanntlich die Beantwortung der Frage, ob die Voraus-
setzungen fur einen Verfahrenswechsel vom - geltenden - vereinfachten zum sog. umfassenden- bzw. ,Vollverfahren®
erforderlich ist bzw. die diesbeziiglichen Voraussetzungen vorliegen.

Daher werden nachfolgend die Grundlagen und Rechtswirkungen des sog. Vollverfahrens etwas ausfiihrlicher darge-
stellt, bevor anschlieRend die Anwendungsvoraussetzungen auf die Ergebnisse der VU ibertragen werden.

6.2.1. Grundlagen und Begriffsbestimmungen Umfassendes Verfahren

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn eine erhebliche Ge-
bietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die Erhaltung und Verbesserung des
Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem
vereinfachten Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung der 8§ 152 — 156a BauGB ausschlie3en, wenn diese Vorschriften fir die Durchfiihrung
der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (8 142 Abs.
4 Halbsatz 1). Das Gesetz verlangt damit von der Gemeinde zweierlei:

Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mit der Weichenstellung zwischen dem umfas-
senden Verfahren und dem vereinfachten Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierflr bilden grundséatzlich die
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen (§ 141 BauGB).

Sie muss die verlangte "Erforderlichkeitsprufung” anstellen. Sie hat dabei einen Beurteilungsspielraum. Die Entschei-
dung fur das umfassende oder das vereinfachte Verfahren héngt also im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder
wenigstens die Verfugbarkeit der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 — 156a BauGB erforder-
lich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Entscheidung eine besondere Rolle:

a) Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stadtebaurecht abweichende boden-
politische Konzeption zugrunde. Es ist fur die Féalle gedacht, bei denen nach der stédtebaulichen Situation und den
Sanierungszielen der Gemeinde damit gerechnet werden muss, dass die Durchfilhrung der Sanierung durch solche
Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden kénnte, die "lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch
ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung” eintreten (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen), vgl. 8 153 Abs. 1
BauGB. Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen stadtebaulicher Missstande (8 136 Abs. 2 und 3), die
durch SanierungsmafRnahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sanierungsrechts
grundsétzlich gerechtfertigt ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die Gemeinde Entschadigungs-
und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungsunabhéngigen Bodenwert beschranken und auRerdem

DSK-GmbH // Seite 43
Vorbereitende Untersuchungen AntoniusstraRe-MefferdatisstraBe, Altstadtquartier Biichel, Aachen www.dsk-gmbh.de



sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen zur Finanzierung der Sanierungsmafnahme abschdpfen kann. Dafir fin-
det das ErschlieBungsbeitragsrecht fur ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB und den Kommunalabgaben-
gesetzen der Lander keine Anwendung (8 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4
in der Sanierungssatzung die Anwendung der erwahnten Vorschriften auszuschlief3en ist, wenn diese fiir die Durch-
fuhrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht
zur Anwendung kommen (vereinfachtes Sanierungsverfahren).

b) Mitfinanzierung der SanierungsmalRhahme Uber Ausgleichsbetrage.

Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwerterh6hungen zu erwarten, so bietet das
umfassende Verfahren der Gemeinde die Mdglichkeit, diese Werterhéhungen abzuschdpfen und fir die Finanzierung
der Sanierungsmafnahme zu verwenden. Sind es allerdings ausschliel3lich Erschlielungsanlagen i.S. von § 127 Abs.
2 BauGB, von denen die Werterh6hungen zu erwarten sind - was hier nicht der Fall ist - so wére es nicht notwendig,
das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren.

c) Stadtebauliche Kriterien
Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemanR dann sanierungsbedingt an, wenn die Gemeinde nach
ihren Sanierungszielen folgende Veranderungen anstrebt:

= Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiel: Beseitigung von Nutzungskonflikten),

=  Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernutzung einer vor Sanierung im Privateigentum
stehenden Gewerbebrache fir neue Nutzungen),

=  ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerortlichen Einzelhandelsbereichs durch attraktive
FuRgangerzone, Begriinung etc.)

= hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art und/oder des MalRRes der
baulichen Nutzung,

=  Grundstlcksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: Durch Bodenordnung entstehen erstmalig zweck-
mafig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten)

Rechtswirkungen
Im Kurzuberblick zusammengefasst, gelten fir Grundstiicke im umfassenden Sanierungsverfahren folgende Beson-
derheiten:

a) Abschopfung sanierungsbedingter Werterh6hungen durch
= den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert nach § 153
Abs. 3 BauGB und ggf. die VerauRerung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 BauGB,
= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach 88 154 und 155 BauGB sowie
= die Erhebung von Ausgleichsleistungen im Umlegungsverfahren gemaf § 153 Abs. 5 Nr. 1 und 2 BauGB.

b) Preisprufung durch die Gemeinde, § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grundstiicksgeschéften Dritter (Veréu-
Rerung von Grundstiicken sowie Bestellung oder Veréduf3erung von Erbbaurechten); die Preisprifung erfolgt im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 144, 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich tiber dem
sanierungsunabhéngigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

¢) Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitréagen nach BauGB und KAG fir die Herstellung, Erweiterung oder Verbes-
serung von ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 3). Es durfen also auch keine
Beitrdge nach Landesrecht fir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im
Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB erhoben werden. Landesrechtliche Beitragspflichten fiir die Herstellung, Erweite-
rung und Verbesserung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B. Anlagen fiir die Entwésserung sowie der Ver-
sorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von dieser Regelung unberiihrt. Dies gilt auch
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fur Beitragspflichten fur ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, die vor der férmlichen Festle-
gung des Sanierungsgebiets entstanden sind (8 156 Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Beitrags fur Erschlieungs-
anlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

6.2.2. Prufung der Anwendungsvoraussetzungen anhand der Voruntersuchungser-
gebnisse

Trotz der Lage im Sanierungsgebiet ,Innenstadt” und der in diesem Zusammenhang durchgefiihrten MalRnahmen weist
der Untersuchungsbereich in gro3en Teilen erhebliche Defizite auf. Die Erfahrung mit den gescheiterten, privaten In-
vestitionsvorhaben legt nahe, dass eine Entwicklung des Quartiers geméaf den beschlossenen Sanierungszielen auf
Basis der wahrend des Zeitraums der Voruntersuchung bestehenden rechtlichen und wirtschaftlichen Mdglichkeiten
nicht zu erwarten ist. Daher hat die Stadt die Initiative Ubernommen und wird Uber die Sanierungsziele im Untersu-
chungsbereich erhebliche Gebietsumstrukturierungen im Hinblick auf die angestrebte Nutzungsart vornehmen. Auch
werden ggf. MaBnahmen der Bodenordnung zur Erreichung der Sanierungsziele notwendig werden. Im Innenbereich
werden durch die SEGA nach Durchfiihrung der Bodenordnungs-MaRnahmen erhebliche Malinahmen zur erstmaligen
Erschlieung im Innenbereich durchgefuhrt. Hierdurch werden sich die stidlichen Bereiche des Untersuchungsgebietes
deutlich veréandern. Eine hochwertige, innerstadtische Freiflache wird geschaffen.

Im Vordergrund der Sanierungsmaf3nahmen im mittleren Bereich der AntoniusstraRe steht - wie bereits in den vorher-
gehenden Kapiteln ausgefihrt - die bauliche Ertiichtigung und bauliche Entwicklung des Bereiches sowie die Steue-
rung der Nutzungen im Gebiet. Erganzt wird dies um Ziele der energetischen Gebaudesanierung durch private Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sowie die stadtebauliche Neugestaltung und Aufwertung der 6ffentlichen
Raume. Von daher werden stadtebaulichen MaRnahmen durchgefiihrt, die den oben unter Kap. 6.2.1, Buchstabe c)
beispielhaft aufgefihrten stadtebaulichen Kriterien entsprechen.

Durch die Stadt Aachen wurde am 27.08.2020 der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadteregion
Aachen mit der Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte im Untersuchungsbereich beauftragt. Dieses
Gutachten lag am 03.03.2021 vor. Der Gutachterausschuss hat den 17.02.2013 als Qualitatsstichtag festgesetzt. Hin-
tergrund ist, dass im Ratsinformationssystem der Stadt Aachen eine Planungsausschuss-Vorlage (Vorlage-Nr. FB
61/0848/WP16) zum erstmaligen Beschluss zur Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen fiir das Altstadtquartier
Bichel auf den 18.02.2013 datiert ist. Dementsprechend ist nach Ansicht des Gutachterausschusses an diesem Datum
die Sanierungsabsicht der Offentlichkeit bekannt geworden, weshalb am 17.02.2013 letztmalig von einem sanierungs-
unbeeinflussten Grundstucksmarkt bzw. Bodenwert auszugehen ist. Durch den Gutachterausschuss wurden zum
Stichtag 01.01.2020 folgende Bodenwerte ermittelt:

Buchel (Westlicher Bereich): 2.350 €/m?
GroR3kdlnstraBe (von Kleinkdinstrale bis MefferdatisstralRe, stdliche Stralenseite): 1.800 €/m?
Nikolausstraf3e (Mitte und ndérdlicher Bereich): 900 €/m?
Bichel (Zwischen Nikolausstral3e und Mefferdatisstralie): 1.200 €/m?
Antoniusstralle: 700 €/m?
KleinkdlnstraBe (sudliche Seite): 800 €/m?
Mefferdatisstral3e (westliche Seite): 750 €/m?

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der im folgenden beigefiigten Karte. Wie der Darstellung weiterhin zu entneh-
men ist, geht der Gutachterausschuss davon aus, dass sich diese Werte zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2021 nicht
verandert haben.
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Der Gutachterausschuss '
fiir Grundstlickswerte

in der S8tadteregion Aachen

Besondere Bodenrichtwerte gem. § 196 Abs. 1 Satz 7 Baugesetzbuch (BauGB)
Ubersicht iiber die beschlossenen Bodenrichtwerte
Antrag der Stadt Aachen vom 27.08.2020

Biichel zwischen -
Lnue 5 mk;::!:ﬂﬂe MEITE(UH;:E"BWE
Nutzungsart ] Mi MUMK
Geschosszahl &Y 11 1V
Grundstiickstiefs 30 30 30 30 30 30
Qualitatsstichtag T7.02.2013 17.02.2013 17.022013  17.022013
‘Wertermittlungsstichtag ez _
g 2350 €/m® 900 em* | 1200 & 800 €m* 750 €im
m“;“g;‘g:"ﬂ‘m 2350 €/m® g0 em* | 1200 & 800 €m* 750 &im*

Abbildung 26: Quelle: Beschluss der besonderen (sanierungsunbeeinflussten) Bodenrichtwerte nach § 196, Abs. 1, Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) fur das Altstadt-

quartier Biichel des Gutachterausschusses in der Stadtregion Aachen.

Laut BORIS NRW haben sich die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022 wie folgt entwickelt:

Buchel (Westlicher Bereich): 2.300 €/m?
GroRRkdlnstralBe (von Kleinkdinstrale bis Mefferdatisstra3e, stdliche StraRenseite): 1.700 €/m?
Nikolausstral3e (Mitte und nérdlicher Bereich): 875 €/m?
Buchel (Zwischen NikolausstraRe und Mefferdatisstrafie): 1.200 €/m?
Antoniusstralle: 675 €/m?
KleinkdInstralRe (sudliche Seite): 775 €/m?
Mefferdatisstralle (westliche Seite): 750 €/m?

Hierbei ist zu beachten, dass Bodenrichtwerte und sanierungsunbeeinflusste Anfangswerte nicht deckungsgleich sind.
Die DSK geht, trotz der Bodenwertdifferenz zwischen den Werten des Gutachterausschusses und den Angaben in
Boris NRW, im Einvernehmen mit der Bewertungsstelle der Stadt davon aus, dass im Sanierungsgebiet Bodenwert-
steigerungen, die allein durch die anstehenden Sanierungsmaf3nahmen bewirkt werden, zu erwarten sind. Allein die
bereits von der SEGA begonnenen Abriss- und Bodenordnungsmafinahmen und die Aussicht auf die Durchfiihrung
weiterer SanierungsmafRnahme dirfte einen Anstieg der Werte erwarten lassen, welche dann durch die Stadt Aachen
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zur Finanzierung der Sanierung abgeschdpft werden kénnen. Diese wurden von der Bewertungsstelle vorlaufig wie
folgt ermittelt:

Anfangswert Endwert

Zone [€/m?] [€/m?]
NikolausstraRe 1298 900 950
Biichel zw. Nikolaus- und Meffer.-str. 1299 1200 1250
Antoniusstr. 1300 MU 700 950
Antoniusstr. 1300 SO1 700 900
Antoniusstr. 1300 SO2 700 700
KleinkdInstr. Stid 1302 800 850
Mefferdatisstr. West 1304 ohne BPlan 750 775
Mefferdatisstr. West 1304 MU 750 800
Mefferdatisstr. West 1304 SO1 750 900

Abbildung 27: Quelle: Stadt Aachen: Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung

Als Abschdpfungsbetrage sind zum heutigen Stand somit fir die Bereiche folgende Werte zu erwarten.

voraussichtliche

Zone Werterh6hung
NikolausstralRe 1298 94.200,00 €
Biichel zw. Nikolaus- und Meffer.-str. 1299 26.600,00 €
Antoniusstr. 1300 829.100,00 €
Kleinkdlnstr. Stid 1302 117.100,00 €
Mefferdatisstr. West 1304 81.300,00 €
Summe 1.148.300,00 €

Abbildung 28: Quelle: Stadt Aachen: Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung

Die Werterhthung in der Zone 1299 bezieht sich dort nur auf die voraussichtlichen Baufelder im zukinftigen, zum
Beschluss empfohlenen Rahmenkonzept "Offene Wiese", nicht auf die dort vorgesehene Griin- und Freiflache.

Die Anwendung des dritten Abschnittes ,Besondere sanierungsrechtlichen Vorschriften“ der §§ 152 bis 156 a BauGB
ist entsprechend vorzusehen. Zur Abgrenzung des Geltungsbereiches fiir die Besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften vgl. Kapitel 8.

6.2.3. Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schlief3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsverfahren zum umfassenden Sanierungs-
verfahren oder umgekehrt nicht aus. Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es vielmehr méglich, durch Satzungs-
anderung die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten zu &ndern. Dabei ist die Bekanntmachungspflicht nach § 143
Abs. 1 BauGB und die Mitteilungspflicht gegentiber dem Grundbuchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu beachten.

6.2.4. Verfahrensrechtliche Gestaltungsvarianten

Neben der Festlegung der Verfahrensart ist zu entscheiden, ob und ggf. in welchem Umfang die Vorschriften des §
144 BauGB Uber die genehmigungspflichtigen Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgdnge Anwendung finden oder aus-
geschlossen werden sollen. Wie der Name schon sagt, kann sich eine Kommune bei der Anwendung des Sanierungs-
rechts die Zustimmung zu bestimmten Rechtsvorgéngen, die das einzelne Grundstiick betreffen, vorbehalten, um im
Falle der Nichtvereinbarkeit mit den Zielen der Sanierung die Genehmigung zu versagen.
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GemaR § 142 Abs. 4 BauGB besteht die Méglichkeit, die sog. Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB insgesamt
oder nur teilweise auszuschlieRen. Die Absétze 1 und 2 des § 144 kdnnen dabei nur in Ganze ausgeschlossen oder
zugelassen werden, der Ausschluss einzelner Unterziffern ist nicht méglich.

Dies vorausgeschickt ergeben sich folgende Erwagungen:

= Ein Verzicht auf die Genehmigungsvorbehalte nach Abs. 2 des § 144 BauGB bietet sich im umfassenden
Verfahren schon deshalb nicht an, da ggf. Malinahmen der Bodenordnung sowie Ausgleichsbetrage zu steu-
ern bzw. zu sichern sind.

= Der Genehmigungsvorbehalt gem. § 144 Abs. 1 BauGB ist fir eine aktive Begleitung und Steuerung der
baulichen und sonstigen Entwicklung im Sanierungsgebiet im vorliegenden Fall ebenfalls erforderlich. Ergan-
zend zur Bautatigkeit kdnnen insbesondere Miet- und Pachtvertrage und damit ggf. nicht den Zielen der Sa-
nierung entsprechende Nutzungen untersagt werden.

=  Dariiber hinaus kann im Rahmen der Sanierungsberatung auch tber die Moglichkeiten erhdhter steuerlicher
Abschreibungen in Sanierungsgebieten informiert werden.

Insofern wird empfohlen, auch auf3erhalb des abgegrenzten Vollverfahrens (vgl. Kap. 8) die Genehmigungsvorbehalte
des §144 BauGB fiir den norddstlichen Bereich zuzulassen.
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7. Kosten- und Finanzierungsubersicht

GemaR § 149 BauGB hat die Gemeinde eine Ubersicht iiber Kosten und Finanzierung der GesamtmaRnahme nach
dem Stand der Planung darzulegen.

Dieses Gebiet ,AntoniusstralRe - Mefferdatisstrale® liegt innerhalb des Gesamtgebietes des formlich festgelegten Sa-
nierungsgebietes ,Innenstadt”. Dies begriindet sich aus der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes vom 08. Oktober 2002. Bestandteil dieser Satzung ist der Plan, in dem der gesamte Bereich Sanierungsgebiet
»innenstadt‘ dargestellt ist (Anlage 1).

Dem zugrunde liegt die jahrlich fortgeschriebene Kosten- und Finanzierungsiibersicht, Stand 30.09.2021, mit einem
Foérdervolumen von rund 43 Mio. € (Férderquote 80% / Eigenanteil 20%) (Anlage 2).

Da das Gebiet ,AntoniusstraBe - Mefferdatisstrale” in Ganze in dem Sanierungsgebiet Innenstadt liegt, wurde aus
dieser 0.g. KuF eine , Teil-Kosten- und Finanzierungsiibersicht” erstellt. (Anlage 3)

Die Kosten der gesamten MalRnahme ,Antoniusstralle - Mefferdatisstrae” im Sanierungsgebiet belaufen sich tber
einen Zeitraum von 5 Jahren auf ca. 26,3 Mio. €. Hierbei sind die Kosten beriicksichtigt, welche der Stadt und der
SEGA seit dem Beschluss zur Fortfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen entstanden sind beziehungsweise
noch entstehen werden. Sanierungsbedingte MalBnahmen Dritter sind derzeit nicht bekannt und daher auch nicht be-
riicksichtigt. Diese kdnnen in den jahrlichen Fortschreibungen aber nachgepflegt werden. Nach Satzungsbeschluss ist
die Kosten- und Finanzierungsibersicht fir das Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen in dem dann festgelegten
MafRnahmeumgriff in der Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsibersicht ,Innenstadt” fir das Gesamtgebiet
zu berlcksichtigen. Bereits in der Kosten- und Finanzierungsibersicht fur das Gebiet Innenstadt enthaltende Kosten
und Einnahmen des Teilgebietes sind in diesem nicht mehr gesondert aufgefiihrt. Hierzu gehéren insbesondere die
bereit gestellten Mittel der Modernisierungsberatung fiir private Eigentimer (Nr. 2.5 der Gesamt-KuF), die Mittel fir
ErschlieBungsmaflnahmen im Bereich AntoniusstralRe, Blichel und MefferdatisstraRe (Nr. 3.4 der Gesamt KuF) und
des Verfugungsfonds (Nr. 5.3 der Gesamt-KuF).

Von diesem Betrag sind etwa 26,3 Mio. € als grundsatzlich zuwendungsfahige Ausgaben einzustufen. Davon gewahrt
der Fordergeber im Rahmen der Férderung der ,Nationalen Projekte des Stadtebaus” eine Zuwendung in Hohe von
21 %. Durch Eigenmittel der Stadt und die SEGA wird der Uibrige Finanzierungsbedarf bereitgestellt. In der Einnahme-
prognose noch nicht beriicksichtigt sind die Einnahmen aus Grundstiicksverkéaufen. Diese werden das bestehende,
kalkulatorische Defizit reduzieren. Da uber die Art der Vergabe (Grundstticksverkauf, Vergabe als Erbpachtflache, etc.)
noch nicht entschieden ist, kann die hieraus resultierende Einnahme noch nicht kalkuliert werden. Die entstehende
kalkulatorische Liicke wird Uber Eigenanteile der Stadt Aachen gedeckt. Dariiber hinaus werden von den Eigentimern
im Teilgebiet 1 im umfassenden Verfahren Ausgleichsbetrége erhoben. Diese werden den grundsatzlich zuwendungs-
fahigen Ausgaben als Einnahmen gegenubergestellt, wobei ein Anteil von ca. 25,2 Mio. € zuwendungsfahiger Ausga-
ben verbleibt.
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8. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmafRnahme durch-
gefiihrt werden soll, durch Beschluss als Sanierungsgebiet férmlich festlegen; das Sanierungsgebiet ist so zu begren-
zen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchfiihren lasst.

Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen ist die folgende Gliederung des Untersuchungsbereichs:
=  Teilbereich 1: Durchflihrung im umfassenden Verfahren
=  Teilbereich 2: Durchfihrung im vereinfachten Verfahren mit Genehmigungsvorbehalten nach § 144 Abs. 1
und 2 BauGB
=  Ubrige Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile: Verbleib im bereits bestehenden vereinfachten Verfahren ohne
Genehmigungsvorbehalte

Mafgeblich fur die Durchfihrung im umfassenden Verfahren in Teilbereich 1 sind, wie in Kapitel 6 hergeleitet, die zu
erwartenden durch die Sanierungsmafnahme ausgelsten Bodenwertsteigerungen — im Wesentlichen durch die Aus-
strahlung der neuen stadtischen Griuin- und Freiflache und der Neuordnung der Antoniusstral3e. Dies betrifft im Westen
des Gebiets zum Teil ausschlie3lich Teilgrundstiicke.

Mafgeblich firr die (alleinige) Anwendung der Genehmigungsvorbehalte fiir die bereits hoch bewerteten, zur GroRkéIn-
stralBe orientierten Grundstticke im Teilbereich 2 sind wie in Kapitel 6 hergeleitet einerseits die bestenfalls geringen
zu erwartenden Bodenwertsteigerungen, welche durch die ,Wiese“ oder die Neuordnung der AntoniusstralRe ausgeldst
werden kdnnten, andererseits aber das Sicherungsbedirfnis der unter Punkt 3.1.2 fur die GroRRkdInstrale beschriebe-
nen Sanierungsziele.

Mafgeblich fir das fehlende Erfordernis weitergehender sanierungsrechtlicher Instrumente fiir die nach Westen zur
StralRe ,Blichel” hin orientierten Gbrigen Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile sind gemaR der Herleitung in Kapitel
6 deren baulich und funktional objektiv guter Zustand und die bestenfalls geringen zu erwartenden Bodenwertsteige-
rungen der bereits hoch bewerteten Lage, welche durch die stadtebauliche Konzeption ,Wiese* oder die Neuordnung
der Antoniusstral3e ausgeltst werden kdnnten.

Die in den Teilbereich 1 aufgenommenen 6ffentlichen Flachen (zur Erhebung von ErschlieBungs- und KAG-Beitragen
siehe Kapitel 6.2.1) beschranken sich auf die Vorflachen der betroffenen Privatgrundstiicke. Bereiche, in denen in den
letzten Jahren bereits eine Neugestaltung vorgenommen wurde, sind ausgenommen.

Der gesamte durch die vorbereitenden Untersuchungen umfasste Untersuchungsbereich liegt innerhalb des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ,Innenstadt”. Daher geht es hier weder um die Begrindung einer neuen Sanierungs-
satzung noch um eine Gebietserweiterung, sondern vielmehr um die Anderung der Sanierungssatzung ,Innen-
stadt”.

Diese Anderung erfolgt - zusammengefasst im neuen Teilgebiet ,,Altstadtquartier Biichel“ im Teilbereich 1 (umfas-
sendes Verfahren) und im Teilbereich 2 (Schaffung der Genehmigungsvorbehalte des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB). Die
Ubrigen Grundstiicke bzw. Grundsticksteile des Voruntersuchungsgebietes verbleiben unverandert im Geltungsbe-
reich der Sanierungssatzung ,Innenstadt".
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Abbildung 29: Abgrenzung des Teilgebiets ,Altstadtquartier Biichel* im Sanierungsgebiet Innenstadt und Abgrenzung seiner Teilbereiche
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9. Exkurs: Ausfuhrungen zur Rechtslage

Uberblick Verfahrensarten und ihre Rechtsfolgen

Nachfolgend werden die beiden Verfahrensarten mit ihren jeweiligen Rechtsfolgen gegeniibergestelit:

Umfassendes Sanierungsverfahren Vereinfachtes Sanierungsverfahren
gem. 8§88 152ff BauGB: gem. § 142 Abs. 4 BauGB:

= bodenpolitische Konzeption, wonach die durch = Ausschluss der besonderen sanierungsrechtli-
die Sanierung méglichen Bodenwertsteigerun- chen Vorschriften des Dritten Abschnitts (88
gen nach der Durchfiihrung von der Kommune 152 bis 156 BauGB), d. h. wenn keine oder nur
als Ausgleichsbhetrage abgeschopft werden (8§ sehr geringen Bodenwertsteigerungen zu erwar-
154 BauGB). ten sind.

=  keine Erhebung KAG-Beitrage =  KAG-Beitrage kénnen erhoben werden.

= Gewahrung erhohte steuerliche Beglnstigung =  Gewahrung erhohte steuerliche Begiinstigung
fur private Modernisierungsmaf3nahmen fur private ModernisierungsmafRnahmen

= Sanierungsvermerk im Grundbuch: Baugeneh- = mogliche Ausschliisse folgender Regelungen:
migungsvorbehalt zum Abgleich mit Sanie-
rungszielen, Genehmigungsvorbehalt bei - Sanierungsvermerk im Grundbuch
Grundstuicksgeschéften - Preisprufung bei privaten Rechtsgeschéaf-

ten

= Preispriifung bei privaten Rechtsgeschaften (§ - Ver&auRerung zum sanierungsbedingten

153 Abs. 2 BauGB) Neuordnungswert (§ 153 Abs.4 BauGB)
- Erhebung und Bemessung Ausgleichsbe-

= Verduferung von Grundstucken zum sanie- trag (8 154 BauGB).
rungsbedingten Neuordnungswert (8 153 Abs.
4 BauGB)

Abbildung 30

Sanierungsrechtliche Vorschriften fur beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen geméaR Baugesetzbuch im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sa-
nierungsverfahren zur Anwendung:

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet und stédtebaulichen Entwicklungsbereich (zum besonderen Satzungsvorkaufsrecht vor férmlicher
Festlegung vgl. § 25 Abs. 1 Nr. 2),

§ 27a Abs. 1 Nr. 2 lber die Ausubung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr. 3 zugunsten eines Sanierungs- und
Entwicklungstragers,

§ 87 Abs. 3 Satz 3 Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstréagers,
§ 88 Satz 2 Uiber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

§ 89 uber die VerauRerungspflicht der Gemeinde von Grundstucken, die sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben
hat (zur weitergehenden VeraufRRerungspflicht der Sanierungstrager, vgl. 8§ 159 Abs. 3),
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88 144 und 145 uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen; hier ist jedoch zu beachten,
dass die Gemeinde im vereinfachten Verfahren die Anwendung dieser Vorschriften ausschlieRen kann (vgl. unten),

§8 180 und 181 Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,
88 182-186 Uber Miet- und Pachtverhaltnisse,
88 164 a, 164 b den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln.

Die 88 144 und 145 treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des allgemeinen Stadtebaurechts, die in dem
formlich festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit Anwendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144 im
vereinfachten Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde (vgl. § 14 Abs.4, 8 15 Abs. 2, § 17 Abs. 6, und § 51 Abs. 1
Satz 2). Die Genehmigung nach § 144 ist eine spezielle, selbsténdige Sanierungsgenehmigung, die zu einer Bauge-
nehmigung hinzutritt. Es handelt sich um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmigungsver-
fahren, das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Verédnderungssperre) erstreckt sich auf:

= die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29. Dies sind Vorhaben, welche die Errichtung, Anderung und Nut-
zungsanderung zum Inhalt haben. Nutzungsénderungen einer baulichen Anlage sind Anderungen, durch die
der Anlage eine von der bisherigen Nutzung abweichende Zweckbestimmung gegeben wird und die einer
bauaufsichtlichen Genehmigung oder Zustimmung bediirfen oder gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde anzei-
gepflichtig sind,

= die Beseitigung baulicher Anlagen,

= die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigernder Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind (Veranderun-
gen sind nur MaBRnahmen tatsachlicher Art, nicht Verdnderungen rechtlicher Art) sowie

= den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen tiber den Gebrauch oder die Nutzung
eines Grundstucks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Verfligungssperre) betrifft:

= die rechtsgeschéaftliche VerauRRerung eines Grundstucks, die Bestellung und VerduRRerung eines Erbbau-
rechts,

= die Bestellung eines das Grundstick belastenden Rechts (Ausnahme: BauGB § 144 Abs. 2, Nr. 2),

= den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine Verpflichtung zu einem der vorgenannten
Rechtsgeschéfte begriindet wird,

= die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast sowie

= die Teilung eines Grundstuicks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach 88 144, 145 BauGB sind vor allem folgende Einzelregelungen von
Bedeutung:

Die Gemeinde kann fir bestimmte Falle die Genehmigung fiir das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile
desselben durch ortsubliche Bekanntmachung allgemein erteilen, gem. 8 144 Abs. 3 BauGB. Auf Antrag eines Betei-
ligten muss die Gemeinde Uber das Vorliegen einer allgemeinen Genehmigung ein Zeugnis erteilen, das der Geneh-
migung gleichsteht ("Negativzeugnis"), gem. § 145 Abs. 6 BauGB.

Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 3 BauGB binnen eines Monats nach Eingang des Antrags bei der
Gemeinde zu entscheiden. Unter den in § 145 Abs. 1 Satz 2 und 8 22 Abs. 5 Satz 3 genannten Voraussetzungen kann
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die Frist um héchstens drei Monate verlangert werden. Nach den vorgenannten 88 des BauGB gilt die Genehmigung
als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird. Fur die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der
Gemeinde. Daher ist die Genehmigung nach 8§ 145 Abs. 2 des BauGB zwingend zu versagen, wenn das Vorhaben,
der Rechtsvorgang einschlieBlich der Teilung, der Rechtsakt oder die mitihm erkennbar bezweckte Nutzung die Durch-
fuhrung der stéadtebaulichen Sanierungsmaf3hahme

= unmdglich machen,
= wesentlich erschweren oder
= jhren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen wirde.

Die Genehmigungsféahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 unterliegen, orientiert
sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie sich aus dem Sanierungskonzept der Gemeinde ergeben. Dies
kann in einem Bebauungsplan (8 140 Nr. 4 BauGB) oder einer informellen Rahmenplanung niedergelegt sein.

Wahrend zu Beginn allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fur die Prifung
der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen, miissen diese mit dem Fortgang der Sanierung konkreti-
siert werden. Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es geniigen konkrete Anhaltspunkte, welche die Annahme
rechtfertigen, dass Beeintréachtigungen i.S. des § 145 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im Wesentli-
chen auf die Lage des Einzelfalles an.

Eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im Sinne des § 145 Abs. 2 liegt auch darin, dass bei der rechtsgeschéft-
lichen VerauRerung eines Grundstiicks sowie bei der Bestellung oder VerauRRerung eines Erbbaurechts der vereinbarte
Gegenwert Uber dem sanierungsunbeeinflussten Anfangswert liegt (§ 153 Abs. 2). Die Beteiligten kdnnen die Geneh-
migungsfahigkeit von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen dadurch herbeifiihren, dass sie fur sich und ihre
Rechtsnachfolger auf spatere Entschadigungen verzichten, § 145 Abs. 3 des BauGB. Versagungsgrinde im Sinne des
Absatzes 2 kdnnen auch durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage ausgerdumt werden. Eine Genehmigungsver-
sagung fluhrt bei Nachweis des Eigentumers der sanierungsbedingten Unwirtschaftlichkeit seines Grundstticks auf sein
Verlangen zur Ubernahme durch die Gemeinde oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 des BauGB genehmigungspflichtigen Teilung eine
Eintragung in das Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorgelegt ist. Dasselbe gilt fir die
weiteren genehmigungspflichtigen Rechtsvorgéange nach § 144 Abs. 2 (z.B. rechtsgeschéftliche Verduf3erung eines
Grundsticks), vgl. BauGB § 145 Abs. 6.
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Anhang 4 - 1. Anderungssatzung im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet "Innenstadt” der Stadt Aachen fiir
das Teilgebiet "Altstadtquartier Buichel”

Anhang 5 - Abgrenzung Teilgebiet ,Altstadtquartier Buchel* im Sanierungsgebiet ,Innenstadt”

Anhang 6 - Auflistung Flurstiicke im Teilgebiet ,Altstadtquartier Biichel“ im Sanierungsgebiet ,Innenstadt*
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