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Einleitung

Anlass der vorbereitenden Untersuchungen

Das Altstadtquartier Buchel blickt auf eine lange Geschichte zurick und nimmt im in-
nerstadtischen Gefuige Aachens in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Welterbe
Aachener Dom eine wichtige stadtraumliche Rolle ein. Diesem stadtraumlichen Poten-
zial stehen vielfaltige stadtebauliche Handlungsbedarfe gegeniber, die sich u. a. aus
der Nutzung der Antoniusstral3e als Prostitutionsstrale ergeben. Zudem pragte jahr-
zehntelang ein mitten im Quartier gelegenes Parkhaus das Erscheinungsbild.

Seit dem Jahr 2019 treibt die Stadt Aachen gemeinsam mit einer eigenen Stadtent-
wicklungsgesellschaft (SEGA) die Entwicklung im Quartier aktiv in eigener Regie vo-
ran. Nach dem Erwerb erforderlicher Grundstucksflachen wurden bereits erste stadte-
bauliche Mallnahmen, wie der Abbruch des Parkhauses und die Herstellung der FIa-
chen fur eine Interimsnutzung als Grunflache (unter dem Titel ,ZwischenZeit am BU-
chel”, kurz ZZAB), umgesetzt. In den kommenden Jahren soll das stadtebauliche Kon-
zept ,Altstadtquartier Blichel” fiir den Bereich des ehemaligen Parkhauses und dessen
Umfeld weiter realisiert werden. Kernpunkte des Konzeptes sind die Herstellung einer
Grinflache im finalen Ausbauzustand mit einer Verbindung zur — dann im Bereich der
Grinflache prostitutionsfreien — Antoniusstralie sowie die arrondierende Entwicklung
mehrerer Baufelder.

Zur Bewaltigung der stadtebaulichen Handlungsbedarfe in dem Quartier pruft die Stadt
Aachen seit mehreren Jahren die Anwendung des stadtebaulichen Sanierungsrechtes
nach §§ 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB). Bereits 2014 erstmals eingeleitete vorberei-
tende Untersuchungen (VU) nach § 141 BauGB wurden nach dem Rickzug zweier In-
vestor*innen aus einer privaten Entwicklungsinitiative im Jahr 2019 inhaltlich wieder-
aufgenommen und 2022 mit dem Beschluss einer Sanierungssatzung abgeschlossen.
Zudem wurde aus dem laufenden Bebauungsplanverfahren 999 ein Teilbereich als
nicht qualifizierter Bebauungsplan Nr. 999 A ,Antoniusstral’e” herausgeldst und als
Satzung im Mai 2022 beschlossen. Gegen beide Satzungen wurden Normenkontroll-
verfahren eingeleitet. Das Oberverwaltungsgericht NRW (OVG NRW) hat im April 2024
sowohl den Bebauungsplan Nr. 999 A als auch die Sanierungssatzung ,Altstadtquartier
Biichel, die eine Anderungssatzung der bestehenden Sanierungssatzung ,Innenstadt
war, flr unwirksam erklart. Aufgrund der vom OVG NRW nicht zugelassenen Revision
beider Urteile reichte die Stadt Aachen Nichtzulassungsbeschwerden ein, die vom
Bundesverwaltungsgericht in beiden Fallen zurlickgewiesen wurden.

Aufgrund der weiterhin bestehenden stadtebaulichen Problemlagen beschloss der Pla-
nungsausschuss der Stadt Aachen bereits am 20.06.2024 erneute VU durchzufihren.

Mit der Durchfihrung der VU wurde die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH
im November 2024 von der Stadt Aachen beauftragt. Wesentlich fur diese nun
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abgeschlossenen vorbereitenden Untersuchungen und ein sich ggf. anschlieRendes
stadtebauliches Sanierungsverfahren am Blichel ist, dass sie nicht den Auftakt des
stadtebaulichen Projekts bilden, sondern sich in den seit 2019 begonnenen Stadter-
neuerungsprozess einflgen.

Insgesamt ist das VU-Gebiet ca. 2,73 ha grold und umfasste zum Zeitpunkt des Einlei-
tungsbeschlusses 70 Flurstlicke (ohne StralRenflurstiicke). Darliber hinaus wurden als
erweiterter Betrachtungsbereich aufgrund des unmittelbaren Lagebezugs 12 weitere
Flurstiicke mit einer GesamtgrofRe von ca. 0,42 ha in die Untersuchungen einbezogen,
die sich sudlich der Stral3e Biichel (vgl. Abb. 2 und Anlage 1.3 ,Abgrenzung Untersu-
chungsgebiet inkl. erweiterter Betrachtungsbereich®) befinden. Diese Flurstiicke geho-
ren formal zu dem seit 2025 abgeschlossenen VU-Gebiet dstliche Innenstadt, fir das
die Stadt Aachen seit November 2021 ebenfalls die Anwendung des Sanierungsrechts
gepruft hat. Aufgrund der raumlichen Nahe wurden die Flurstiicke noch einmal im Kon-
text der fur den Blichel durchgefliihrten VU untersucht. Das gesamte Untersuchungsge-
biet umfasste somit zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses 82 Flurstlicke (ohne
Strallenflurstiicke) mit einer Gesamtgrdlie von ca. 3,15 ha.

o R

Legende
= :
-:‘ Gesamtes Untersuchungsgebiet

Abgrenzung Geltungsbereich VU
@ "Altstadtquartier Bichel”

&
& o
& :-: Abgrenzung erweiterter

=== Betrachtungsbereich

Abbildung 2: Abgrenzungen Untersuchungsgebiet (Quelle: NRW.URBAN)
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Rechtlicher Hintergrund

Die stadtebauliche Sanierungsmafinahme nach den §§ 136 bis 164b BauGB ist ein In-
strument des Besonderen Stadtebaurechtes. Es handelt es sich dabei um eine Gesamt-
maflnahme, deren einheitliche Vorbereitung und ztgige Durchfuhrung im &ffentlichen
Interesse liegt. Durch die stadtebauliche SanierungsmalRnahme sollen Gebiete, die stad-
tebauliche Missstande aufweisen, wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstande vorliegen, hat die Gemeinde einen
(weiten, aus ihrer Planungshoheit abzuleitenden) Beurteilungsspielraum. Unterschieden
werden dabei Substanzschwachen und Funktionsschwachen. Stadtebauliche Miss-
stédnde in Form von Substanzschwachen liegen gemaf § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vor,
wenn das betreffende Gebiet hinsichtlich der Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder
an die Sicherheit der dort wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beruck-
sichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht.
Von Funktionsschwachen nach § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird gesprochen, wenn das
Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und (auch kunftigen) Funktion obliegen. Zu beiden Formen enthalt § 136 Abs. 3
BauGB eine nicht abschlieliende Auflistung von Regelbeispielen bzw. Kriterien, die bei
der Beurteilung des Vorliegens von stadtebaulichen Missstanden zu berticksichtigen
sind. In der Praxis weisen von stadtebaulichen Missstanden betroffene Gebiete haufig
sowohl Substanz- als auch Funktionsschwachen parallel auf.

Ob ein bestimmtes Gebiet sanierungsbediirftig ist und ob seine Sanierung aus der
malfdgeblichen Sicht der Gemeinde erforderlich ist, lasst sich nur unter Berticksichti-
gung des — seinerseits auf einer Abwagung beruhenden — Sanierungskonzepts und al-
ler Ubrigen 6ffentlichen und privaten Belange (§ 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB), also im
Wege einer Abwagung, entscheiden. Insoweit gelten die allgemeinen von der Recht-
sprechung fir die Bauleitplanung entwickelten Abwagungsgrundsatze entsprechend.
Die Erforderlichkeit der Sanierung liegt nicht erst dann vor, wenn die vorhandenen
stadtebaulichen Missstéande ausschlielich durch eine SanierungsmalRnahme beseitigt
werden kénnen. Jedoch muss die Gemeinde bei ihrer Entscheidung fur die formliche
Festlegung eines Sanierungsgebiets prifen, ob weniger einschneidende MalRnahmen
— etwa das allgemeine Stadtebaurecht — zur Behebung der stadtebaulichen Miss-
sténde eindeutig vorzugswurdig sind.

Im Rahmen der Durchfuhrung unterscheidet man zwischen OrdnungsmaRnahmen (z.
B. Bodenordnung und ErschlieBungsmaflnahmen), die nach § 147 BauGB grundsatz-
lich durch die Gemeinde durchzufiihren sind, und BaumaRBnahmen (z. B. Modernisie-
rung und Instandsetzung) nach § 148 BauGB, die regelmaRig durch die jeweiligen Ei-
gentimer*innen durchgefihrt werden. Kennzeichnend fir eine Sanierungsmal3nahme
ist insofern eine enge Verzahnung von 6ffentlichen und privaten Initiativen, die sich
raumlich auf das entsprechende Sanierungsgebiet beziehen.

Nach § 142 BauGB wird ein Sanierungsgebiet durch einen Satzungsbeschluss férmlich
festgelegt. Der rdumliche Umgriff des Sanierungsgebiets muss so begrenzt werden,
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dass sich die Sanierung zweckmalfdig durchfiihren lasst. Auch insoweit hat die Ge-
meinde eine Abwagungsentscheidung zu treffen.

Neben der Gebietsabgrenzung und Durchfihrungsdauer der MalRnahme ist in der Sat-
zung die Verfahrenswahl festzulegen. Bei dem umfassenden, auch ,,Regelverfah-
ren“ genannten Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften nach §§ 152 bis 156a BauGB Anwendung. Durch diese Vorschriften wird
u. a. geregelt, dass die Eigentimer*innen der im Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stiicke nach Abschluss der SanierungsmalRnahme einen Ausgleichsbetrag in Hohe der
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen ihres Grundstlicks an die Gemeinde zu
zahlen haben. Hierdurch sind sie an der Finanzierung der Kosten der MaRnahme be-
teiligt. Dartber hinaus findet im Regelverfahren auch eine sogenannte Preisprifung bei
Grundstlicksverauflerungen und Bestellungen von Erbbaurechten (§§ 145 Abs. 2, 153
Abs. 2 Satz 1 BauGB) statt. Danach sind Grundstiicksveraulerungen, bei denen der
Kaufpreis den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert tibersteigt, grundsatzlich nicht
genehmigungsfahig, weil der Anstieg der Bodenwerte im Gebiet die Sanierung wesent-
lich erschweren konnte.

Die Gemeinde hat jedoch die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften auszuschlieRen, wenn diese fiir die Sanierung nicht erforderlich sind und die
Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. Bei einem solchen ver-
einfachten Sanierungsverfahren steht der Gemeinde eine Ermessensentscheidung
zu, inwiefern sie Vorhaben und Rechtsvorgange unter eine sanierungsrechtliche Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 BauGB stellt. Unabhangig von der Verfahrenswahl kén-
nen in einem Sanierungsgebiet weitere Vorschriften des BauGB angewendet werden,
darunter das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB. Zudem bestehen bei Gebau-
den in Sanierungsgebieten erhohte steuerliche Absetzungsmdglichkeiten (§§ 7h und
10f Einkommensteuergesetz).

Nach § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB ist bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt wer-
den soll; diese soll 15 Jahre nicht GUberschreiten, kann jedoch im Einzelfall verlangert
werden. Bei dem Sanierungsrecht handelt es sich somit um ein sachlich, zeitlich und
raumlich begrenztes Sonderrecht. Die Prufung dieser Anwendungsvoraussetzungen
erfolgt in der Regel im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB, die unter Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§§ 137 bis 139 BauGB)
der Gewinnung entsprechender Beurteilungsunterlagen dienen.

Ablauf der VU und Aufbau des Berichts

Seitens der Stadt Aachen wurden die VU durch das Dezernat Ill — Stadtentwicklung,
Bau und Mobilitat in Auftrag gegeben. Innerhalb des Dezernats lll erfolgte die federfiih-
rende Betreuung der VU durch die Fachbereiche Stadtentwicklung und Stadtplanung
(FB 61) sowie Vertrags-, Vergabe- und Férdermittelmanagement (FB 60). Die ubrigen
Fachbereiche wurden im Rahmen der durchgefuhrten internen Beteiligungsverfahren
bzw. gezielt zu einzelnen Fragestellungen hinzugezogen. Gleiches galt fir die stadti-
sche Entwicklungsgesellschaft SEGA. Zudem erfolgte eine rechtliche Beratung durch
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die Kanzlei Galdner, Groth, Siederer & Coll. Partnerschaft von Rechtsanwéalten mbB
aus Berlin.

Die inhaltliche Bearbeitung der VU erfolgte im Zeitraum November 2024 bis Januar
2026. Als Grundlage wurde zu Beginn des Bearbeitungsprozesses zwischen der Stadt
Aachen und der NRW.URBAN ein Ablaufschema abgestimmt (s. Abbildung 3). Dieses
greift die in § 141 Abs. 1 BauGB formulierten rechtlichen Anforderungen auf, wonach
mit einer VU Beurteilungsunterlagen uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozia-
len, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die an-
zustrebenden Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen gewonnen
werden sollen.

~
Grundlagenrecherche, Bestandsanalyse und Beteiligungsverfahren
1 )
) 5
Sanierungskonzept und Verfahrensvorschlag
2 Laufendes
Z | Projekt-
management|
~
Priifung Anwendungsvoraussetzungen inkl. Abwidgung und Beurteilung
3 Durchfiihrbarkeit
J
B
4 Abschlussbericht und Beschlussvorbereitung
J

Abbildung 3: Ablaufschema der VU (Quelle: NRW.URBAN)

Die Bausteine 1 bis 4 wurden im Wesentlichen in einer chronologischen Reihenfolge
erarbeitet, wobei es auch zeitliche Uberlagerungen bzw. Riickgriffe in vorherige Ar-
beitsschritte gab. Zum Projektmanagement (Baustein 5), das sich Uber die gesamte
Untersuchungsdauer erstreckte, gehdrten u. a. regelmafige und anlassbezogene Ab-
stimmungsrunden zwischen den Projektbeteiligten.

Der vorliegende Abschlussbericht fasst die Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chungen fir das Sanierungsverdachtsgebiet ,Altstadtquartier Blichel“ zusammen. Dazu
wird im Anschluss an diese Einleitung im Kapitel 2 zunachst die Ausgangssituation be-
schrieben. Neben einer stadtraumlichen Einordnung und Beschreibung der Abgren-
zung des Untersuchungsgebietes werden hier die Bevdlkerungsentwicklung, die Sozi-
alstruktur, die historische Entwicklung, der bisherige Planungs- und Sanierungsprozess
sowie die (planungs-) rechtlichen Rahmenbedingungen erlautert. Informationen zu ge-
samtstadtischen Konzepten und Planungen der Stadt Aachen schlie3en dieses Kapitel
ab. Im Kapitel 3 werden die im Rahmen der VU durchgefuhrten Beteiligungsverfahren
beschrieben. Die Ergebnisse dieser Verfahren sind in zwei Anlagenbanden (6ffentlich
und nichtoffentlich (zur Erlduterung siehe Kapitel 3.1)) dargestellt und flie3en inhaltlich
in die folgenden Kapitel ein. Dazu gehért das Kapitel 4, welches gegliedert in funf
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Themenkomplexe die Ergebnisse der umfangreichen Bestandsaufnahme des Untersu-
chungsgebietes wiedergibt. Diese Ergebnisse werden fir die einzelnen Teilrdume
schlief3lich zusammengefasst.

Abgeleitet aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme flhrt das flnfte Kapitel die im
Untersuchungsgebiet festgestellten stadtebaulichen Missstande in Form von Substanz-
und Funktionsmangeln auf. Das zur Behebung dieser Missstande erarbeitete Sanie-
rungskonzept wird in Kapitel 6 vorgestellt. Neben einer Beschreibung der verfolgten
Zielsetzungen und Malinahmen gehort hierzu ein Vorschlag, in welcher Abgrenzung
und in welcher Verfahrensart eine Sanierungsmafinahme im Altstadtquartier Blichel
durchgefuhrt werden soll. Der Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung des Sa-
nierungsrechtes sowie die Beurteilung der Durchflihrbarkeit der Gesamtmalnahme
werden im siebten Kapitel beschrieben, bevor das Kapitel 8 mit einem Ausblick und
Umsetzungsempfehlungen diesen Bericht abschliel3t.
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Ausgangssituation

Stadtraumliche Einordnung und Abgrenzung

Aachen liegt ganz im Westen von Nordrhein-Westfalen im sogenannten ,Dreilander-
eck” an der Grenze zu Belgien und den Niederlanden. Die Stadt ist nicht nur ein ge-
fragter Wohnstandort, sondern auch ein attraktiver Arbeitsort mit einem historischen
Altstadtkern, der im Jahr 2024 (iber eine Million Ubernachtungsgéste anzog. Aachen ist
zudem ein bedeutender Hochschulstandort mit Giber 60.000 Studierenden an flnf
Hochschulen, darunter die Rheinisch-Westfalische Technische Hochschule Aachen
(RWTH Aachen). Innerhalb Aachens liegt das Altstadtquartier Blchel in unmittelbarer
Nahe zum Weltkulturerbe Aachener Dom und inmitten der historischen Innenstadt mit
frequentierten Einzelhandelsbereichen, wie der GroRRkoInstraflie und der stidodstlich lie-
genden Haupteinkaufsstralle, der Adalbertstralle.
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Abbildung 4: Stadtrdumliche Einordnung des Untersuchungsgebietes (Quelle: Stadt Aachen)
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Dariber hinaus liegt es unweit des Elisengartens, der bisher einzigen éffentlichen Park-
anlage im historischen Stadtkern, und in unmittelbarer Nahe zum &stlich liegenden
Aachener Bushof. Das Altstadtquartier Blichel bildet somit ein wichtiges stadtraumliches
Scharnier im Ubergang der Aachener Altstadt zur dstlichen Innenstadt (s. Abbildung 4).

Die raumlichen Grenzen des Untersuchungsgebietes kdnnen am Verlauf folgender
Stralienziige beschrieben werden: Im Westen wird das Gebiet durch den Strallenver-
lauf Blchel begrenzt. Der Grenzverlauf folgt dann den Stralen KleinkdIn- und Grof3-
kolnstralle bis zur Ecke Mefferdatisstralle. Die dstliche Grenze des Untersuchungsge-
bietes bildet die Mefferdatisstralie (inkl. eines Stiches in die Stralle Badersteig). Im Si-
den begrenzt wiederum die Strale Blchel das eigentliche VU-Gebiet, wahrend die
sudlich dieses Stralienabschnitts gelegenen Grundstiicke den erweiterten Betrach-
tungsbereich darstellen.

Eine ausfuhrliche Beschreibung und eine Analyse des Untersuchungsgebietes erfolgen
im Rahmen der Bestandsaufnahme in Kapitel 4.

Bevolkerungsentwicklung und Sozialstruktur

Die Stadt Aachen umfasst sieben Stadtbezirke, in denen insgesamt ca. 260.000 Perso-
nen leben. Unterhalb der Stadtbezirksebene gliedert sich das Stadtgebiet in 34 statisti-
sche Bezirke. Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum einwohnerstarksten Stadtbezirk
,Mitte“, in dem rd. 171.000 Personen leben und der sich in 25 statistische Bezirke un-
terteilt. Innerhalb des Stadtbezirks ,Mitte“ gehort das Untersuchungsgebiet zum statisti-
schen Bezirk 10 ,Markt®, in welchem ca. 2.800 Einwohner*innen leben und der sich in
die Basisbezirke ,Domhof Nr. 1001 und ,GrofR3kdInstr.“ Nr. 1002 unterteilt. Das Unter-
suchungsgebiet liegt in beiden Basisbezirken, wobei der groRere Teil sich im Basisbe-
zirk ,Grol3kdInstr.“ Nr. 1002 befindet (s. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Ubersichtskarte Statistische Bezirke und Basisbezirke (Quelle: NRW.URBAN)

Bevolkerungsentwicklung

In dem Untersuchungsgebiet leben 331 Personen (Stand 2023) und es verzeichnete in
den letzten Jahren (2018-2023) eine leicht positive Entwicklung (+8 Personen). Auf-
grund der Kleinraumigkeit und der geringfiigigen Veranderung hat diese Entwicklung
wenig Aussagekraft. Allerdings kann eine recht stabile Bevolkerungsentwicklung im
Untersuchungsgebiet festgestellt werden. In der Gesamtstadt stieg die Zahl der Ein-
wohner*innen zwischen 2018 und 2023 um ca. 2,3 % auf 262.846 Einwohner*innen.

Im Folgenden sollen einige statistische Aspekte herausgestellt werden, die ein charak-
teristisches Bild des Untersuchungsgebietes widerspiegeln. Eine Auffalligkeit ist im
Vergleich zur Gesamtstadt, dass der Anteil an Frauen im Gebiet lediglich ca. 35 % be-
tragt, wahrend auf Gesamtstadtebene das Verhaltnis von Frauen und Mannern in etwa
paritatisch verteilt ist.
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Untersuchungsge- | Untersuchungsge- | Stadt Aachen 2018 | Stadt Aachen 2023

biet 2018 biet 2023

Einwohner*innen 323 331 257.032 262.846

Frauenanteil an 34,7 % 35,3 % 47,8 % 47,6 %

Einwohner*innen

Tabelle 1: Anzahl Einwohner*innen und Frauenanteil an Einwohner*innen (Quelle: Stadt Aachen)
Nicht-deutsche Bevdlkerung

Bei der Statistik zur nicht-deutschen Bevoélkerung liegen auf der Ebene des Untersu-
chungsgebietes keine kleinraumigen Daten vor. Die Zahlen beziehen sich daher auf
die Ebene des Bezirks ,Mitte“ bzw. des Basisbezirks 1002. Dabei zeigt sich, dass der
Anteil der nicht-deutschen Bevdlkerung an der Gesamtbevdlkerung mit 36,9 % im Ba-
sisbezirk 1002 sowohl gegentiber der Gesamtstadt (24,2 %) als auch dem Bezirk Mitte
(28,6 %) deutlich hoher liegt. Ein moglicher Erklarungsansatz fur den in Aachen insge-
samt zwischen 2018 und 2023 stark gestiegenen Anteil der nicht-deutschen Bevolke-
rung kann in deutschlandweiten Phanomenen wie der Zuwanderung von Geflichteten
im Zuge des Ukraine-Kriegs oder in der zunehmenden Internationalisierung der RWTH
Aachen liegen.

Basisbezirk | Basisbezirk | Bezirk Mitte | Bezirk Mitte | Stadt Aachen | Stadt Aachen

1002 (2018) | 1002 (2023) 2018 2023 2018 2023

Anteil nicht- 28,5 % 36,9 % 22,3 % 28,6 % 19,0 % 24,2 %
deutsche

Bevolkerung

Tabelle 2: Anteile nicht-deutsche Bevélkerung (Quelle: Stadt Aachen)
Altersstruktur

Bei Betrachtung der Altersstruktur fallen starke Unterschiede zwischen dem Untersu-
chungsgebiet und dem Bezirk ,Mitte“ bzw. der Gesamtstadt auf. Mit 33,5 % liegt der
Anteil der 18-24-Jahrigen im Untersuchungsgebiet deutlich hdéher als im Bezirk ,Mitte*
(17,2 %) und der Gesamtstadt (14,1 %). Moglicherweise liegt dies u. a. darin begrin-
det, dass in dem Gebiet Uiberproportional viele Studierende wohnen. Der Anteil der Kin-
der und Jugendliche ist mit 4,2 % dagegen deutlich geringer als im Bezirk ,Mitte* und
der Gesamtstadt. Gleiches gilt fiir die alteren Altersgruppen.
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Untersuchungsgebiet 2023 Bezirk Mitte 2023 Stadt Aachen 2023

Anteil 0-17- 4,2 % 12,2 % 13,6 %

Jahrige
Anteil 18-24- 33,5% 17,2 % 14,1 %
Jahrige
Anteil 25-64- 56,8 % 55,1 % 54,1 %
Jahrige
Anteil 65-79- 2,7 % 10,2 % 12,1 %
Jahrige
Anteil 80+- 2,7 % 52 % 6,1 %
Jahrige

Tabelle 3: Anteile Altersgruppen (Quelle: Stadt Aachen)
Haushalte

Im Untersuchungsgebiet ist der Anteil an Einpersonenhaushalten markant. Mit ca. 80,4
% lag der Anteil im Jahr 2023 erheblich héher als auf Gesamtstadtebene (58,6 %) bzw.
Bezirksebene (64,2 %). In diesen Einpersonenhaushalten im Untersuchungsgebiet wa-
ren im Jahr 2023 ca. 67,5 % der Bewohner*innen unter 30 Jahren alt. Wahrend die An-
zahl an Haushalten im Untersuchungsgebiet leicht gesunken ist, steigt die Anzahl auf
Gesamtstadtebene. Eine ebenso leicht positive Entwicklung weist der Anteil der Ein-
personenhaushalte unter 30 Jahren an der Gesamtanzahl an Haushalten im Untersu-
chungsgebiet auf: 2018 53,4 % und 2023 54,2 %. Die allgemein leicht ricklaufige An-
zahl an Haushalten im Untersuchungsgebiet resultiert hauptsachlich aus einem Rck-
gang der Einpersonenhaushalte zwischen 30 und 60 Jahren. Dieser Ruckgang kann u.
a. auf niedrige durchschnittliche Wohndauern (siehe folgender Abschnitt) und den da-
mit verbundenen Wohnortwechseln dieser Altersgruppe (u. a. Studienende, Jobwech-
sel, 0. 8.) zurickzufihren sein.

Wohndauer

Eine weitere Auffalligkeit ist hinsichtlich der durchschnittlichen Wohndauer festzustellen.
Im Untersuchungsgebiet lag die durchschnittliche Wohndauer 2018 bei rd. 5,2 Jahren
und 2023 bei rd. 4,95 Jahren, wahrend die durchschnittliche Wohndauer auf Gesamt-
stadtebene 2018 (ca. 10,33 Jahre) und 2023 (ca. 10,48 Jahre) etwa doppelt so lang war.

SGB lI-Empfanger*innen

Auf Basis der statistischen Zahlen fir den Basisbezirk 1002 liegen die Arbeitslosen-
quoten bezogen auf SGB II-Empfanger*innen bei rd. 5,72% (2018) und bei ca. 5,84%
(2023), was weit unterhalb des gesamtstadtischen Anteils (2018: ca. 11,41% / 2023:
ca. 10,74%) und auch markant unterhalb des Bezirksniveaus (2018: ca. 12,93% /
2023: ca. 11,81%) liegt.
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Fazit

Die statistische Analyse (Bevdlkerungsentwicklung und soziodemographische Aspekte)
zeigt, dass das Untersuchungsgebiet eine recht stabile Bevélkerungsentwicklung auf-
weist mit einer soziodemographischen Struktur, die fur innerstadtische Wohnlagen ty-
pisch ist: Erhéhter Anteil an Einpersonenhaushalten eher junger Menschen, die im
Durchschnitt nicht so lange dort wohnen, einem tendenziell erhéhten Anteil an nicht-
deutscher Bevolkerung und unterdurchschnittlicher SGB IlI-Empfanger*innenquote.

Historische Entwicklung

Das Altstadtquartier Biichel ist eines der altesten Aachener Quartiere. Schon in rémi-
scher, karolingischer und mittelalterlicher Zeit wurde die 6stliche Altstadt von Aachen
durch handwerkliche Nutzungen gepragt. Aufgrund guter Windbedingungen haben sich
dort vermehrt Betriebe mit feuerbetriebenen Anlagen wie Tépfereien, Glas- und Metall-
produktionen angesiedelt.

Von den Rémern bis zum Zweiten Weltkrieg war der Blichel der Ort der Badehauser und
der Hotels. Friheste gesicherte Informationen zu der Nutzung der Aachener Thermal-
quellen finden sich in Bauwerken der Romer. Der Thermalwasserzug in der Aachener In-
nenstadt ist 500 Meter lang und bis zu 50 Meter breit. Dieser Thermalwasserzug verlauft
unterhalb des Untersuchungsgebietes, zu dem u. a. die Quelle ,,Grofl3er Monarch® gehdrt.
Oberhalb dieser Quelle befand sich ab Mitte des 19. Jahrhunderts das gleichnamige Ho-
tel ,Grofter Monarch® und pragte das Image Aachens als Kurstandort. Ferner befinden
sich im Quartier bzw. dessen direktem Umfeld die Nikolausquelle, die Kaiserquelle, wel-
che im Untergeschoss des ,AachenFensters” (Buchkremerstrale 2 und 4) liegt und die
Rosenquelle, die sich unter dem ehemaligen Haus Horten (Komphausbadstrafie 10) be-
findet. In den 1960er-Jahren entstand am Standort des ehemaligen Hotels ,,Grol3er Mo-
narch“ das Parkhaus Blichel, das viele Jahrzehnte das Stadtbild pragte.

Wesentlich flr das Quartier ist auch die Entwicklung der Antoniusstral3e als Prostituti-
onsstandort in der Aachener Innenstadt. Seit wann genau die Prostitution bereits in der
Antoniusstral3e liegt, kann nicht eindeutig festgemacht werden. Die urspriinglich am
Bilchel ansassige Badekultur und die sich im Laufe der Jahrhunderte wechselnden
StralRennamen lassen jedoch vermuten, dass die Nutzung in der Straf3e bereits auf
eine langere Historie zurlckblickt, gleichwohl verschiedene Nutzungen im Laufe der
Geschichte ihren Platz in der Antoniusstralde fanden. Zuletzt wurde die Strale Rich-
tung Ende des 19. Jahrhunderts in ,Antoniusstrale“ umbenannt.

Im Zweiten Weltkrieg war die Aachener Innenstadt von zahlreichen Luftangriffen betrof-
fen. Der Trimmerplan der Stadt Aachen von 1947 dokumentiert einen hohen Zersto-
rungsgrad des Altstadtquartiers Buchel insgesamt. Bei dem Wiederaufbau stand einer-
seits die schnelle Schaffung neuer Wohnungen im Vordergrund, andererseits bestand
ein hoher Anspruch an den Erhalt des historischen Stadtbildes. Der Wiederaufbau zer-
storter Baudenkmaler wurde bis in die 1980er-Jahre diskutiert und an manchen Stellen
sind kriegsbedingte Bauliicken bis heute existent. Im Rahmen des ,Aachener Modells®
wurden mit Hilfe von Translozierung sowohl ganze Fassaden als auch einzelne Fassa-
denelemente an anderen Orten wiederverwendet, um ein stadtebauliches
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Erscheinungsbild herzustellen, das weiter historisch anmutet. Bei den entstandenen
Bauten der Nachkriegsmoderne wurde ein grof3er Wert auf Kontinuitat im Stadtbild ge-
legt, weswegen vielfach historische Materialien wie Ziegel oder Betonsteine — in Anleh-
nung an den historischen Blaustein — verwendet wurden. Das Ergebnis des Aachener
Modells ist eine einzigartige ,neue Altstadt®, welche historische Gebaude und Bausub-
stanz mit zeitgendssischen Neubauten kombiniert, was sich auch im Altstadtquartier
Blchel widerspiegelt.

Planungsprozess

Privatwirtschaftliche Initiativen und stadtebauliche Planungen zwischen 2005
und 2019

Die aktuellen Plane zu einer Umgestaltung des Altstadtquartiers Blchel haben einen
langen Vorlauf. 2005 gab es hierbei konkrete Plane zur Aufwertung und stadtebauli-
chen Neuordnung des Quartiers durch Schaffung einer innenstadttypischen Nutzungs-
mischung mit einem hohen Anteil an Wohnungen. Weitere Ideen gingen perspektivisch
mit einer hoherwertigen Nutzung fir die zentrale Parkhausflache einher und sollten das
Ziel haben, den Individualverkehr im Plangebiet auf nutzungsbezogene Stellplatze zu
reduzieren. Daruber hinaus sollte eine stadtebauliche Entwicklung des gesamten Be-
reichs Antoniusstral’e / Blichel gesichert werden. Zu diesem Zweck hatte die Stadt
Aachen im Jahr 2005 den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes und zum
Erlass einer Vorkaufsrechtssatzung mit dem Ziel der Aufwertung des Plangebiets und
der Steuerung der Ansiedelung von Vergnugungsstatten gefasst.

Nach einem Wechsel in der Eigentimer*innenstruktur eréffneten sich Moglichkeiten ei-
ner engen Zusammenarbeit zwischen der Stadt und den Grundstuckseigentimer*innen
der Kernflache rund um den Buichel. 2013 wurde die Aufstellung eines Bebauungs-
plans fir den Bereich Antoniusstralie / Mefferdatisstrale beschlossen, 2014 fanden
Uberlegungen mit zwei privaten Investor*innen fir etwaige Quartiersentwicklungen
statt, in dessen Zuge ein stadtebaulicher Wettbewerb fir den Bereich Bichel, Klein-
kdInstralle, GrolRkolnstralle und Mefferdatisstralde durchgeflihrt wurde. Ende 2015 ging
das Konzept des Biros Chapman Taylor als Sieger des Wettbewerbs hervor, bei dem
eine stadtebauliche Neustrukturierung u. a. mit einer neuen Nord-Stid-Achse zwischen
Bichel und Antoniusstrale bzw. bis zur NikolausstralRe geplant wurde. Anfang 2019
zogen sich die privatwirtschaftlichen Investor*innen aus dem Projekt zurick.
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Vom Parkhaus zur Griin- und Freiflache — Der Entwicklungsprozess seit 2019

Nach dem Rickzug der Investor*innen hat die Stadt das Parkhausgrundstiick und ei-
nige andere Liegenschaften von den damaligen Investoren*innen zurtuckgekauft. Im
Jahr 2019 wurde dann die Stadtische Entwicklungsgesellschaft Aachen GmbH & Co.
KG (SEGA) gegriindet, um die Entwicklung des Altstadtquartiers entsprechend der
vom Planungsausschuss des Stadtrats festgelegten Zielsetzungen (Beschluss PLA
vom 09.01.2020; Gesellschaftervertrag SEGA vom 19.11.2019) zu Gbernehmen. Im
Fokus der Planabsichten stand der Abriss des Parkhauses und die Entwicklung der
neuen Freiflache. Das Parkhaus wurde im Zeitraum April 2021 bis August 2022 zuruck-
gebaut. Zuvor wurden im Mai 2020 im Rahmen eines Sondierungsverfahrens ,Stadt
machen am Blichel* zahlreiche Akteur*innen gewonnen, die als ,Stadtmacher*innen‘ in
den Entwicklungsprozess eingebunden wurden. Ende 2020 bis Marz 2021 erarbeiteten
Teams aus Planungsburos (Studio Schultz-Granberg, bogevischs buero, De Zwarte
Hond) und der Stadtverwaltung in einer kooperativen Planungswerkstatt stadtebauliche
Szenarien fur die Schwerpunktnutzungen ,WISSEN, WOHNEN und WIESE®. Im April
2021 entschied der Planungsausschuss, dass auf der ehemaligen Parkhausflache dau-
erhaft eine Grin- und Freiflache entstehen soll, woraufhin im Mai 2022 das stadtebauli-
che Konzept ,offene Wiese* vom Planungsausschuss beschlossen und zur weiteren
Ausarbeitung beauftragt wurde.
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Abbildung 6: Abbrucharbeiten des ehemaligen Parkhauses Blichel (Quelle: SEGA)
Die ,,ZwischenZeit“

Auf dem Weg bis zur Umsetzung der neuen o6ffentlichen Grun- und Freiflache sollte die
durch den Abriss neu entstandene Flache in eine Zwischennutzung Uberfuhrt werden,
um Erkenntnisse fiir die konkrete Ausgestaltung des Entwurfes und zur Erprobung
neuer Nutzungen in der Innenstadt sammeln zu kénnen. Unter dem Titel ,ZwischenZeit
am Blchel” (ZZAB) wurde in Zusammenarbeit der SEGA mit dem Bulro Knlvener Ar-
chitekturlandschaft eine Planung entwickelt, die im Zeitraum Herbst 2022 bis Frihjahr
2023 umgesetzt wurde. Die aktive Zwischennutzung der ehemaligen Parkhausflache
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ist Teil der Gesamtentwicklung des Altstadtquartiers Blichel und liefert einen wichtigen
Beitrag flr die langfristige Planung des neuen Freiraumes.
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Abbildung 7: Planung Zwischenzeit am Biichel (QUeIIe.' Kntivener Architekturlandschaft, Kéin)

Stadtebauliches Konzept

Aus der Arbeit in einer Planungswerkstatt von Dezember 2020 bis Januar 2021 ging
die Idee fir das Konzept ,Wiese* hervor. Basierend auf diesem Szenario wurde im
Jahr 2022 und in Zusammenarbeit mit trint+ kreuder d.n.a. aus Koéln und scape Land-
schaftsarchitekten aus Dusseldorf ein konkretes stadtebauliches Konzept entwickelt.
Unter Federflhrung der SEGA und im engen Dialog mit Politik und Verwaltung wurden
mit den Planungsteams Planungsvarianten entwickelt. Anschliellend wurden im 6ffent-
lichen Diskurs der Planer*innen, Politik und Verwaltung Variantendiskussionen gefiihrt
und die Konzepte Uberarbeitet, bis die stadtebauliche Figur ,offene Wiese® schliellich
im Jahr 2022 politisch beschlossen wurde.

1. Bauabschnitt* ,2. Bauabschnitt"
Abbildung 8: Bauabschnitte stadtebauliches Konzept
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Teil des Stadtebaus ist einerseits die Freiraumplanung mit dem Ziel eine neue 6ffentli-
che Grinflache zu entwickeln und andererseits die hochbauliche Entwicklung der die
geplante Grunflache arrondierenden Bebauung. Mit der Entwicklung des stadtebauli-
chen Konzeptes geht auch die Entwicklung geeigneter Nutzungen einher, um ein ge-
eignetes Umfeld fir die stadtebauliche Figur zu entwickeln und einen angemessenen
Umgang mit der Prostitution zu finden. Aufgrund des Urteils des OVG NRW zum Be-
bauungsplan 999 A (s. Kapitel 2.6.3) besteht die Notwendigkeit das Nutzungskonzept
fur die AntoniusstralRe zu Uberprifen (s. Kapitel 6.2.3).

Das stadtebauliche Konzept ,Altstadtquartier Blichel“ stellt somit das Gesamtkonzept,
bestehend aus der Freiraumplanung, den 6ffentlichen Verkehrsflachen und der hoch-
baulichen Entwicklung mit geeigneten Nutzungen dar.
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept Altstadtquartier Biichel (Quelle: trint + kreuder d.n.a, Kéin)

Freiraumplanung

Im Jahr 2023 wurde ein landschaftsplanerischer Wettbewerb fir die ,offene Wiese*®
durchgeflhrt, bei dem das Siegerbiiro ,GM013 Landschaftsarchitektur® aus Berlin den
Auftrag zur weiteren Planung erhielt. Im Sommer 2024 konnte die Entwurfsplanung be-
schlossen werden.

Die Planung und Herstellung des neuen Freiraums werden dabei in drei Phasen vorge-
sehen. Nach Beschluss der Entwurfsplanung wurde im September 2025 zunachst die
Umsetzung des 1. Bauabschnitts in der Ausfuhrungsplanung beschlossen. Fir diesen
Bauabschnitt werden zunachst Mitte 2026 die nétigen Tiefbauarbeiten, die auch fir die
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ErschlieBung der kiinftigen Baufelder gebraucht werden, und der zentrale Kern der
Grunflache hergestellt.

NN
b 4

N7

Abbildung 10: Frei- und Verkehrsfliche 1. Bauabschnitt Phase | (Quelle: SEGA)

Nachdem dann die Gebaude errichtet sind, werden die 6ffentliche Verkehrsflache zwi-

schen MefferdatisstralRe und Blichel sowie die offentliche Verkehrsflache des Blichels
hergestellt.

YN

Abbildung 11: Frei- und Verkehrsflachen 1. Bauabschnitt Phase Il (Quelle: SEGA)
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Die Herstellung des gesamten 1. Bauabschnitts soll voraussichtlich im Jahr 2028 abge-
schlossen werden.

Die Umsetzung und zeitliche Perspektive des 2. Bauabschnitts ist abhangig von der
zukunftigen Entwicklung der Antoniusstralie, da aufgrund der OVG-Urteile eine erneute
Betrachtung und politische Zielfindung fur die Antoniusstral3e erforderlich ist (weitere
Informationen dazu u. a. in Kapitel 2.6.3).

Abbildung 12: Frei- und Verkehrsfldchen 2. Bauabschnitt (Quelle: SEGA)

Hochbauliche Entwicklung

Neben der Freiflache, die bis Ende 2028 entwickelt werden soll, ist auch die Umset-
zung der ersten Gebaude geplant, welche sich um die neue Freiflache gruppieren.

Die entsprechenden Grundstiicke werden von der SEGA in Konzeptverfahren vermark-
tet. Die erste Bauherrin ist die Fraunhofer Gesellschaft (Baufeld ,Wissen®), die hier das
wZentrum fur Energie- und Klimatechnologie“ errichten wird und bis Frihjahr 2025 ei-
nen Hochbauwettbewerb durchgefiihrt hatte. Der Baustein ,RedHouse+* wurde Mitte
2025 als zweites Baufeld ausgeschrieben. Das Baufeld ,Ausblick® wird ebenfalls zur
Ausschreibung im Jahr 2026 vorbereitet. Ferner sollen die Baufelder 4.1 und 4.2 (gel-
ber Kreis, s. Abbildung 13) auf Basis eines Konzeptverfahren entwickelt werden.
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2.5.

Abbildung 13: Baufelder der Konzeptverfahren (Quelle: SEGA)

Sanierung in der Innenstadt und im Altstadtquartier Blichel

Zu Beginn dieser vorbereitenden Untersuchungen bildeten die folgenden Verfahren die
malfigebliche sanierungsrechtliche Ausgangslage:

= Sanierungssatzung Innenstadt aus 2002 in ihrem 1. Nachtrag aus 2015

= Im Juni 2022 beschlossene Sanierungsmalnahme ,Altstadtquartier Buchel“ als 1.
Anderungssatzung der Sanierungssatzung ,Innenstadt auf der Grundlage der im
Juli 2019 wiederaufgenommenen, 2013/2014 erstmals beschlossenen vorbereiten-
den Untersuchungen

= Im November 2021 eingeleitete vorbereitende Untersuchungen 6stliche Innenstadt
(Abschluss Juli 2025)
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2.5.1.
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Abbildung 14: Grobe Ubersicht der unterschiedlichen Sanierungs-Gebietskulissen (Quelle: Stadt Aachen)

SEiE

Sanierungsgebiet Innenstadt seit 2002

Der Rat der Stadt Aachen hat im September 2002 und erneut in einem ersten Nachtrag
im Marz 2015 (unter Anpassung des raumlichen Umgriffs) eine Satzung zur Durchflh-
rung einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme im vereinfachten Verfahren und un-
ter Ausschluss der Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB in der Aachener In-
nenstadt beschlossen. Das Sanierungsgebiet war dabei u. a. formelle Grundlage fir
verschiedene Programme der Stadtebauférderung.

Inhaltliche Grundlagen waren zunachst das 2002 beschlossene ,Innenstadtkonzept
2002 spater das im November 2014 beschlossene ,Innenstadtkonzept 2022“. Aus
ihnen gehen die Ziele und das Handlungsprogramm dieser Sanierungsmal3nahme her-
vor. Bereits 2014 ist das Altstadtquartier Blichel dabei — unter anderen Vorzeichen —
als MaRnahmenschwerpunkt identifiziert worden.

Die Auswirkungen des OVG-Urteils vom April 2024 fir das Sanierungsgebiet Innen-
stadt werden im Kapitel 2.5.3 erlautert. Um die zuletzt bis 2030 befristete Sanierungs-
maflnahme ordnungsgemaln fortsetzen und abschlielien zu kénnen, ist flir die Bereiche
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der Sanierungsmafnahme jenseits des Altstadtquartiers Blichel — die entsprechenden
Beschllisse vorausgesetzt — die Heilung der Satzung nach § 214 BauGB vorgesehen.

Innenstadtkonzept 2002

Das Innenstadtkonzept 2002 wurde (im Gegensatz zum Innenstadtkonzept 2022) nach
dem Jahr seines Beschlusses benannt und war bis zu seiner Ablésung 2014 die inhalt-
liche Grundlage fiir die Stadtsanierung in der Innenstadt.

Der Bereich des Blichels wurde darin bereits problematisiert (,Auch im Bereich des Bu-
chels ist das Altstadtflair durch das Parkhaus und durch an- und abfahrende Fahr-
zeuge empfindlich gestdrt”) und planerisch in den Fokus genommen.

Ein Ziel war, durch den Blchel bestehende innerstadtische Lagen zu verknipfen
(,Handlungsschwerpunkt ist (...) die Verknupfung der Hauptgeschaftslagen tber Bl-
chel mit dem Standort des derzeitigen Parkhauses, Buchkremer- und Ursulinerstralle
sowie Elisengarten®).

Ein weiteres Ziel lag in einer privatwirtschaftlichen, von der Stadtverwaltung zu beglei-
tenden Neuentwicklung am Biichel: ,Fir den Erfolg des Innenstadtkonzeptes ist die
Umsetzung von Einzelprojekten an Schlisselbereichsstandorten von Bedeutung. Aller-
dings sind einige davon aufgrund ihres Umfangs eher als langfristige Malinahmen an-
zusehen, fur den Erfolg des Konzepts jedoch sehr wichtig. Andere befinden sich schon
heute in der Umsetzungsphase. Die Projekte sind von der Stadt nattrlich nur schwer
zu beeinflussen, da sie durch die Initiative privater Investoren ins Leben gerufen wer-
den, finden jedoch hier Eingang, da sie die verfolgten Ziele des Innenstadtkonzeptes
unterstitzen und vorantreiben. In diesem Zusammenhang sind folgende Projekte zu
nennen: (...) - Neubebauung Blichelgelande flr innerstadtische Handelsnutzungen.*
Im Kontext der verkehrlichen Entwicklung der Innenstadt wurde am Buchel die ,Aktivie-
rung des Parkausgrundstickes Buichel fur eine neue innerstadtische Wohn- und Ge-
schaftsbebauung” benannt.

In Verbindung mit den Kartendarstellungen wird deutlich, dass sich diese Zielsetzun-
gen ausschlieBlich auf das Parkhaus und die umliegenden 6ffentlichen Rdume bezo-
gen, nicht aber auf die nérdlich angrenzenden, in das heutige Projekt Altstadtquartier
Buchel einbezogenen Flachen. Die Antoniusstral3e wird zum Beispiel nur ein einziges
Mal im Kontext der Brachflachenkartierung (Brache Antoniusstralle 26) erwahnt, eine
Benennung der Prostitution im Kontext stadtebaulicher Missstande oder die Formulie-
rung planerischer Ziele fir die AntoniusstralRe erfolgt im Innenstadtkonzept 2002 nicht.

Innenstadtkonzept 2022

Im November 2014 beschloss der Planungsausschuss der Stadt Aachen das Innen-
stadtkonzept 2022 — mit einer Umsetzungsperspektive von ca. 10 Jahren. In den Jah-
ren 2013 und 2014 war unter Einbindung einer Vielzahl von Akteur*innen dieses Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept mit einer umfanglichen stadtebaulichen Analyse, Ent-
wicklungszielen und einem umfassenden MaRnahmenprogramm entstanden.

Das Innenstadtkonzept 2022 bildet bis ca. 2028 die Grundlage fur die Umsetzung von
Stadtebauférdermal®nahmen. Als Schwerpunktraum des Innenstadtkonzepts 2022
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wurde bereits 2015 der Bereich rund um das Altstadtquartier Blichel und den Bushof
(Leitprojekte der dstlichen Innenstadt) identifiziert.

Das Konzept ist analytisch und planerisch deutlich ausdifferenzierter als sein Vorgan-
gerwerk. Raumlich erstreckt es sich zusatzlich auch auf den Bereich der eigenstandi-
gen Sanierungssatzung ,Hauptbahnhof Aachen und Burtscheid® in der Fassung des
2015 beschlossenen zweiten Nachtrags.

Die Zielsetzungen des Innenstadtkonzeptes orientieren sich an den Zielsetzungen der
unterschiedlichen gesamtstadtischen Planwerke und Gutachten und konkretisieren
diese in den jeweiligen Malinahmen flr das Aachener Zentrum.

1. Vernetzen: Innenstadt ist weiter mit den umliegenden Siedlungsbereichen
und dem Campus zu vernetzen. Die Nutzungsmischung in der Innenstadt und
Innenstadthandel sind zu starken.

2. Entwickeln: Innenstadt mit identitatsbildender Struktur weiterentwickeln und
Flachen fir eine Nachverdichtung oder Umstrukturierung nutzen. Schwerpunkt
Ostliche Innenstadt, zu der der Blchel gehort. Im Zuge der stadtebaulichen
Neuordnung am Buchel 6ffentliche Rdume schaffen, in Wert setzen und inner-
stadtische Nutzungsmischung férdern. Neubebauung soll unter Bericksichti-
gung des stadtebaulichen Kontextes erfolgen.

3. Qualifizieren: Zentrales Element ist bei diesem Punkt der 6ffentlich zugangli-
che Raum. Innerstadtische Stralen, Platze und Parks sind gestalterisch aufzu-
werten und die Aufenthaltsqualitat zu verbessern. Berlicksichtigung verschiede-
ner Bedirfnisse von Kunden, Tourist*innen und Bewohner*innen. Wasser der
Bache und Thermalquellen als Gestaltungselement starker bertcksichtigen. Le-
bens- und Wohnqualitaten durch Aufwertung 6ffentlich zuganglicher Flachen
und Weiterentwicklung des Freiraumangebots steigern.

Die MalRnahmen des Innenstadtkonzepts bestehen weit tberwiegend aus raumlich ab-
grenzbaren Bau- oder Ordnungsmafnahmen, beschranken sich aber nicht darauf.
Auch konzeptuelle Malknahmen und die auf private Bauherr*innen zielende Moderni-
sierungsberatung werden hier genannt.
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Abbildung 15: Auszug aus dem Innenstadtkonzept 2022 (Quelle: Stadt Aachen)

Im Gegensatz zu seinem Vorgangerwerk wird der Biichel hier als Ganzes mit dem Ziel
einer ,Umstrukturierung” in den Fokus genommen und von der Entwicklung eines ,,in-
nerstadtischen Altstadtquartiers® gesprochen. Im Kapitel 6.3 ,Leitlinien fur die raumli-
chen Schwerpunkte® wird das wie folgt zusammengefasst:

,Die stadtebauliche Entwicklung des Blichels und seines Umfelds wird bereits seit vielen
Jahren angestrebt. Durch mehrere Eigentimerwechsel ergeben sich neuerliche Optio-
nen zur Stadtreparatur dieses Bereichs. Angestrebt ist, nicht nur das Parkhaus Buchel
durch einen neuen Hochbau zu ersetzen, sondern das Viertel in Ganze neu zu ordnen
und Nutzungen, Baukdérper, Wege und Verbindungen sowie die Stadtraume unter Be-
ricksichtigung der historischen Stadtstruktur zu gestalten. Durch die stadtebaulichen
Neuordnungsmafnahmen am Bichel und am Bushof kénnen die innerstadtischen Ful3-
gangerbereiche zugunsten héherer Aufenthaltsqualitaten ausgeweitet werden.”

Dann werden die folgenden Leitlinien fir eine Entwicklung erganzt:

= ,Areal mit seinem Umfeld in Richtung Holzgraben, Dahmengraben und Richtung Ni-
kolauskirche vernetzen,

= nutzungsgemischte innerstadtische Bebauung mit dem Nutzungsschwerpunkt Woh-
nen realisieren,

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

= Malfstablichkeit der umgebenden historischen Stadtstruktur bericksichtigen,
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= flachenmaRige Reduzierung der Prostitutionsnutzung im Bereich der Antoniusstralle
als Voraussetzung einer stadtebaulichen Neuordnung des Gesamtbereichs voran-
treiben,

= historisches Stadtpalais Londoner Hof als typischen innerstadtischen Dreikanthof im
Gesamtkonzept berlicksichtigen,

= auf offentliche Parkplatze verzichten,

= umliegende &ffentliche Rdume hochwertig gestalten®

Die Malinahme 1.3 ,Wettbewerb Biichel und Umfeld“ nimmt auf den parallel zur Erar-
beitung des Innenstadtkonzepts laufenden stadtebaulichen Wettbewerb Bezug. Ergan-
zend zu den oben genannten Zielen werden dort zusatzlich die Notwendigkeit eines
Anteils von 20-40 % offentlich geférderten Wohnungen und der Beschluss zur grund-
satzlichen Beibehaltung der Prostitutionsnutzung in der AntoniusstralRe (bei raumlicher
Konzentration im Osten) benannt (vgl. hierzu auch Kapitel 2.4.1).

Vorbereitende Untersuchungen 2019, SanierungsmaRnahme 2022

Nachdem die Stadt Aachen ab
'\, 2019 mit Grundung der SEGA
. die Entwicklung des Altstadt-

quartiers Buchel aktiv selbst
vorantrieb, wurden auch be-
reits 2014 erstmals eingelei-
tete VU nach § 141 BauGB fiir
ein Sanierungsgebiet wieder
aufgenommen. Die VU wurden
von der DSK GmbH im Auftrag
der Stadt Aachen durchgefuhrt
- und im Jahr 2022 abgeschlos-
'~ sen. Auf Grundlage der VU
wurde die Sanierungssatzung
LAltstadtquartier Blichel” be-
schlossen, die eine Ande-

. rungssatzung der bestehenden
Sanierungssatzung ,Innen-
stadt” darstellte. Dadurch wur-
den weite Teile des Satzungs-
gebietes vom bis dato verein-
fachten Sanierungsverfahren
ohne Anwendung der sanie-
rungsrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalte nach den §§
144/145 BauGB in das umfas-
sende Sanierungsverfahren
Uberfiihrt. Fir einen Teilbereich im Nordosten des Gebietes sah die Anderungssatzung
einen Verbleib im vereinfachten Verfahren, allerdings nunmehr mit Anwendung der sa-
nierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte vor.

Legende

Abgrenzung des
Teilgehietes

Abgrenzung der

-
Teilbereiche

Abbildung 16: Abgrenzung Sanierungssatzung ,Altstadtquartier Biichel”
aus 2022 (Quelle: Stadt Aachen)
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Mit der Rechtskraft des Urteils des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom April 2024
wurden die auf der Sanierungssatzung 2022 griindenden sanierungsrechtlichen Instru-
mente nicht mehr angewandt, da die Sanierungssatzung fur unwirksam erklart wurde.

Urteil des Oberverwaltungsgericht NRW vom April 2024

Gegen die Sanierungssatzung ,Altstadtquartier Blichel* (1. Anderungssatzung der Sanie-
rungssatzung Innenstadt) wurde seitens eines Grundstlickeigentiimers ein Normenkon-
trollverfahren eingeleitet. Parallel wurde auch der Bebauungsplan Nr. 999 A beklagt (s.
Kapitel 2.6.3).

Mit Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW (OVG NRW) vom 23.04.2024 nebst Be-
richtigungsbeschluss vom 08.07.2024 (7 D 159/22.NE) ist die Sanierungssatzung ,Alt-
stadtquartier Bichel® fir unwirksam erklart worden.

Der Entscheidung zu Folge ging der Satzungsgeber zu Unrecht von der Wirksamkeit
der Sanierungssatzung Innenstadt in der Fassung des ersten Nachtrages aus. Die Sa-
nierungssatzung Innenstadt sei aufgrund mangelnder Bestimmtheit ihres raumlichen
Geltungsbereichs unwirksam. Daruber hinaus seien bei der Aufstellung der Sanie-
rungssatzung ,Altstadtquartier Blchel die Belange der Eigentiimer*innen nicht in aus-
reichend dokumentierter Art und Weise der Abwagungsentscheidung zu Grunde gelegt
worden. Die Revision wurde nicht zugelassen. Die Stadt Aachen hatte daraufhin eine
Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision beim Bundesverwaltungsgericht
eingereicht, die dort mit Entscheidung vom 15. April 2025 (4 BN 22.24) zuriickgewie-
sen wurde. Das OVG-Urteil wurde damit rechtskraftig.

Die Sanierungssatzung Innenstadt in der Fassung des ersten Nachtrags von 2015 ist
vom Tenor der Entscheidung tber die Unwirksamkeit der 1. Anderungssatzung nicht
ausdrucklich erfasst. Sie kann aufgrund der erkannten Unwirksamkeit aber nicht mehr
die Grundlage weiterer sanierungsrechtlicher Entscheidungen (z. B. Vorkaufsrechts-
ausubung, Auskunftsverpflichtung, Modernisierungsbescheinigung) bilden. Es ist beab-
sichtigt, jenseits des in diesem Abschlussberichtes empfohlenen Sanierungsgebiets
am Buichel den vom OVG NRW gerlgten Mangel der Bestimmtheit der Sanierungssat-
zung Innenstadt im Wege eines erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB
ruckwirkend zu beheben.

Vorbereitende Untersuchungen Altstadtquartier Biichel 2024

Fur das Altstadtquartier Blchel leitete die Stadt dagegen mit Beschluss vom
20.06.2024 vorsorglich erneut vorbereitende Untersuchungen fir eine stadtebauliche
Sanierungsmafinahme ein.

Der Inhalt des Einleitungsbeschlusses ist in Anlage 1.1 ,Einleitungsbeschluss VU" wie-
dergegeben. Darin wurden u. a. Sanierungsverdachtsmomente und vorlaufige Sanie-
rungsziele formuliert.

Diese vorlaufigen Sanierungsziele bildeten zudem die inhaltliche Grundlage fur Zurtick-
stellung von Bauvorhaben im Bereich der Antonius- und Nikolausstrale um 12 Monate
auf der Grundlage von § 141 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 15 BauGB zur Sicherung der
Planung.
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Darlber hinaus wurde mit Bezug zum Einleitungsbeschluss bzw. der in Vorbereitung
befindlichen Sanierungsmafinahme zur Sicherung ihrer Ziele vom Rat der Stadt
Aachen der Erlass einer Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht Gber den VU-Be-
reich beschlossen (s. a. Kapitel 2.6.4).

Das Ergebnis dieser Untersuchungen ist Gegenstand dieses Abschlussberichts.
Sanierungsverdachtsmomente (gemaR Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

Im Einleitungsbeschluss wurden aufbauend auf den Erkenntnissen der vorherigen VU
und der aktuellen Entwicklungen verschiedene Sanierungsverdachtsmomente formu-
liert, die Folgenden im Wortlaut wiedergegeben werden:

Substanzschwiéchen (gemal Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

Kriterium nach § 136 Absatz 3 Nr. Sanierungsverdachtsmoment
1 BauGB

a) Belichtung, Besonnung und Be- Die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Woh-
[Gftung der Wohnungen und Ar- nungen und Arbeitsstatten variiert im in Teilen alt-
beitsstatten stadttypisch dicht bebauten Untersuchungsbereich

stark und ist speziell in den Ecklagen und in Baublé-
cken mit geringer Tiefe und hoher Blockrandbebau-
ung kritisch zu prufen. Hier spielen zunehmend auch
stadtklimatische Aspekte (z.B. Hitzeinseln) eine
Rolle.

b) Bauliche Beschaffenheit von Ge- | Eine schlechte bauliche Beschaffenheit von Gebau-
bauden, Wohnungen und Arbeits- | den konzentriert sich vor allem im Bereich der Anto-
statten niusstral3e und der rickwartig anschlieRenden Blo-

ckinnenbereiche. Einzelne, teils grolere Gebaude in

der MefferdatisstralRe und im Blockinnenbereich
ndrdlich der Antoniusstralle stehen seit Jahren bzw.

Jahrzehnten leer.

c) Zuganglichkeit der Grundsticke Die Zuganglichkeit der Grundstucke, die direkt an
den Stralenraum angrenzen, ist gewahrleistet. Spe-
ziell im nérdlichen Blockinnenbereich befinden sich
jedoch gefangene Grundstucke mit leerstehenden
oder untergenutzten Gebauden ohne gesicherte Er-
schlieBung. Auch kann die Antoniusstralie aufgrund
der dort herrschenden, den Strallenraum dominie-
renden Fensterprostitution nicht uneingeschrankt fir
jede Nutzung als Erschliefung dienen.
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Substanzschwachen (gemal Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

Kriterium nach § 136 Absatz 3 Nr.
1 BauGB

Sanierungsverdachtsmoment

d) Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeits-
statten

Die vorhandene Mischung von Wohn- und Arbeits-
statten ist an den Randern des Untersuchungsge-
biets innenstadt- und altstadttypisch, mit den daftir
typischen Anzeichen des Strukturwandels wie z.B.
l&nger andauernden Leerstanden und Ansatzen von
Trading-Down im Einzelhandel. Der Nutzungskonflikt
zwischen Wohnen und Prostitution insbesondere an
den Randbereichen der Antoniusstral3e ist durch die
Urteile des OVG Minster zum Bebauungsplan 999 A
noch einmal herausgestellt worden.

e) Nutzung von bebauten und unbe-
bauten Flachen nach Art, Mal}
und Zustand

Die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art, Mal und Zustand ist differenziert zu bewer-
ten. Eine altstadttypische Blockrandbebauung an den
Randern mit tieferen, durchgesteckten gewerblich
genutzten Erdgeschossen sorgt fiir eine hohe bauli-
che Dichte und einen hohen Versiegelungsgrad in
weiten Teilen des Untersuchungsbereichs. Das Park-
haus Bichel als Sonderfall im Eigentum der SEGA
ist inzwischen abgebrochen und durch eine tempo-
rare Freiflache ersetzt worden, wahrend die Planun-
gen fir dieses Grundstiick, weitere SEGA-Grundsti-
cke und angrenzende Bereiche konkretisiert wurden.
Im Bereich der Antoniusstral’e und der Nikolaus-
stralRe sind beim Mal} der baulichen Nutzung deutli-
che und fir diese Innenstadtlage untypische Abwei-
chungen nach unten zu verzeichnen. Vor allem der
Westteil der Antoniusstralie, aber auch weitere Be-
reiche sind von auflergewdhnlich niedrigen Geb&u-
den gepragt. Zwei unbebaute Flachen an der Antoni-
usstralte werden als Kfz-Stellplatze genutzt und tra-
gen wenig zur stadtebaulichen Qualitat bei. Die nied-
rige bzw. fehlende Bebauung entspricht nicht dem
Ziel einer sparsamen Nutzung von Grund und Boden
an dieser zentralen Stelle.
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Substanzschwachen (gemal Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

Kriterium nach § 136 Absatz 3 Nr.
1 BauGB

Sanierungsverdachtsmoment

f)

Einwirkungen, die von Grundstii-
cken, Betrieben, Einrichtungen

oder Verkehrsanlagen ausgehen,
insbesondere durch Larm, Verun-
reinigungen und Erschitterungen

Wahrend Einwirkungen, die von Grundstlicken, Be-
trieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausge-
hen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschiitterungen sich an den Randern des Ge-
biets in einem typischen innerstadtischen Rahmen
halten und mit dem Abbruch des Parkhauses auch
die Belastung durch den Kfz-Verkehr deutlich abge-
nommen hat, verbleibt die von der Prostitution aus-
geldste milieubedingte Unruhe als Belastung im
Quartier.

g)

Vorhandene Erschlielung

Die vorhandene ErschlieBung kann im Wesentlichen
als ausreichend und lagetypisch angesehen werden,
der offentliche Raum entspricht aber in seinem Aus-
baustandard und seiner Aufenthaltsqualitat in Teilen
nicht den Ansprichen an eine historische Altstadt.

Energetische Beschaffenheit, die
Gesamtenergieeffizienz der vor-
handenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Beriicksichtigung
der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung

Die energetische Beschaffenheit, die Gesamtener-
gieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Ver-
sorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berilick-
sichtigung der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung ist differenziert
zu bewerten. Der Gebaudebestand ist dem Augen-
schein nach tberwiegend vor der ersten Warme-
schutzverordnung 1977 entstanden, seitdem zum
Teil aber modernisiert worden. Es ist dabei ein klares
Qualitatsgefalle zur Antoniusstralle zu verzeichnen —
in die dort anliegenden Gebaude erscheint seit der
ersten Wiederaufbauphase nach dem zweiten Welt-
krieg abgesehen von einigen Ausnahmen grundsatz-
lich wenig — und damit auch wenig in den energeti-
schen Standard — investiert worden zu sein.
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Funktionsschwéachen (gemaf Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

Kriterium nach § 136 Ab-
satz 3 Nr. 2 BauGB

Sanierungsverdachtsmoment

a) Flielender und ruhender
Verkehr

Mit dem Abbruch des Parkhauses Buchel hat sich die Rolle
des Gebiets fur den flielenden und ruhenden Kfz-Verkehr und
mittelbar auch fiir die anderen Verkehrsarten geandert. Dies
zahlt auf die aktuelle Konzeption zur Innenstadtmobilitat ein,
die in diesem Bereich eine Starkung der nichtmotorisierten
Verkehrsarten vorsieht. Hinsichtlich Erschliefung und Erreich-
barkeit ist aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet und der
Nahe z.B. von Premiumfullwegen und Fahrradachsen, dem
Bushof als OPNV-Knotenpunkt und zahlreicher Parkhuser
kein Missstand zu befirchten.

b) Wirtschaftliche Situation
und Entwicklungsfahigkeit
des Gebiets unter Berlick-
sichtigung seiner Versor-
gungsfunktion im Verflech-
tungsbereich

Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Ge-
biets unter Berucksichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich ist einerseits stark von seiner Lage am
Rande der 6stlichen Innenstadt abhangig, fiir die eigenstan-
dige vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt werden. An-
dererseits adressieren der Rlckbau des Parkhauses zuguns-
ten des stadtebaulichen Konzepts ,Wiese“ und die Konzentra-
tion und planungsrechtliche Regelung der baurechtlich tber-
wiegend ungenehmigten Prostitution (welche aus sozialpoliti-
schen Erwagungen mdglichst nicht an andere Stellen der Stadt
verdrangt werden soll) zwei Faktoren, die in der Vergangenheit
als Hemmnis fur eine Entwicklung zu einem vollwertigen Alt-
stadtquartier identifiziert wurden

c) Infrastrukturelle Erschlie-
Rung des Gebiets, seine
Ausstattung mit und die
Vernetzung von Grin- und
Freiflachen unter Beriick-
sichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, seine
Ausstattung mit Spiel- und
Sportplatzen und mit Anla-
gen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Be-
ricksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben
dieses Gebiets im Ver-
flechtungsbereich

Wahrend die allgemeine infrastrukturelle Erschliellung des Ge-
biets und seine Ausstattung mit Anlagen des Gemeinbedarfs
durch seine Lage in der Innenstadt keinen besonderen Miss-
stand aufweist, liegt mit dem stadtebaulichen Konzept ,Wiese®
ein politisch beschlossener Handlungsschwerpunkt auf seiner
Ausstattung mit und seiner Vernetzung von Griin- und Freifla-
chen unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung, seiner Ausstattung mit Spiel- und
Sportplatzen, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozia-
len und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungs-
bereich. Damit wird unter anderem das insgesamt geringe
Grin- und Freiflachenangebot der intensiv genutzten und dicht
bewohnten Aachener Innenstadt adressiert, aber auch die ge-
ringere Gestalt- und Aufenthaltsqualitat in den vormals vom
Kfz-Verkehr gepragten StraRenrdumen rund um das ehema-
lige Parkhaus Bichel.
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Vorlaufige Sanierungsziele aus dem Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024

Bei der Einleitung dieser vorbereitenden Untersuchungen wurden die untenstehenden
vorlaufigen Sanierungsziele formuliert. Aus ihnen wurden die Sanierungsziele (siehe
Kapitel 6.1) entwickelt.

Allgemeine vorlaufige Sanierungsziele

(geman Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

Ziel ist die Beseitigung der Funktions- und Substanzmangel, um die Funktionsfahigkeit des
Untersuchungsgebietes im gesamtstadtischen und Uberdrtlichen Verflechtungsraum als at-
traktives Altstadt- bzw. Innenstadtquartier dauerhaft sicherzustellen. Die Wohn-, Arbeits-, So-
zial- und Lebensverhaltnisse im Untersuchungsbereich sind insgesamt zu verbessern und
modernen technischen Ausbau- und Ausstattungsstandards anzupassen.

Dies soll im Einzelnen erreicht werden durch:

= Aufwertung Offentlicher Raume, Schaffung und Qualifizierung von Freirdumen, Verbesse-
rung des Stadtbilds

= Starkung von Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung, kultureller und gemeinwohl-
orientierter Nutzungen

= Sicherung der Wohnfunktion

= Sicherung der Prostitution bei raumlicher Konzentration

= Bewaltigung des Nutzungskonflikts der Prostitution mit umgebenden Nutzungen (insbe-
sondere Wohnen)

= Nachverdichtung und Anpassung Bauhdhen, Verbesserung der ErschlieRung von
schlecht erschlossenen Grundstiicken

= Berlicksichtigung der Belange des allgemeinen Klimaschutzes und der Anpassung an die
Klimawandelfolgen
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Weitergehende vorlaufige Sanierungsziele fiir einzelne Teilraume

(gemaR Einleitungsbeschluss vom 20.06.2024)

GroRkolnstraBe, KleinkdInstrae, MefferdatisstraBe und NikolausstraBe

Hier soll das altstadt- und innenstadttypische Nutzungsspektrum aus Wohnen, Handel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen und Kultur aufrechterhalten und weiterentwickelt, eine publikums-
affine Nutzung im Erdgeschoss erhalten und gestarkt werden. Die riickwartigen, in den Blo-
ckinnenbereichen liegenden Grundstucksflachen sollen unter besonderer Bericksichtigung
des Stadtklimas und der Wohn- und Wohnumfeldfunktionen aufgewertet werden. In der Niko-
lausstralde soll dartiber hinaus die Westseite zu einer vollwertigen innenstadttypischen Vor-
derseite mit adaquaten Gebaudehohen weiterentwickelt und eine Bebauung entlang der Ost-
seite entwickelt werden, in der Mefferdatisstral’e sollen Leerstande beseitigt und Gebaude
entsprechend des stadtebaulichen Konzepts erganzt werden.

Biichel / ehemaliges Parkhaus-Grundstiick

Die Flache soll als Kernstiick des Altstadtquartiers Blichel unter dem Leitbegriff ,Wiese* als
offentliche Griin- und Freiflache mit arrondierender Bebauung entwickelt werden. Hierzu wur-
den stadtebauliche und freiraumplanerische Planungen durchgefiihrt und Grundstlicksverga-
ben eingeleitet. Uberdies wurde die nach dem Abbruch des Parkhauses entstandene Brach-
flache fir eine mehrjahrige Zwischennutzung hergerichtet, auf der Erfahrungen fiir die zu-
kiinftige Nutzung und Gestaltung gesammelt werden.

AntoniusstraRe

Die Antoniusstral3e soll unter Beriicksichtigung der Konzeption zur Konzentration der Prosti-
tution in der Antoniusstra’e vom Dezember 2020 und dem stadtebaulichen Konzept ,Wiese*
grundlegend neu strukturiert werden. Dabei ist der derzeit bestehende Nutzungskonflikt zwi-
schen einer Prostitutions- und einer Wohnnutzung im Hinblick auf eine Aufwertung des Alt-
stadtquartiers aufzulésen und die Beeintrdchtigung des Quartiers durch die Prostitutionsnut-
zung aufzuheben bzw. zumindest zu vermindern. Soweit die Prostitutionsnutzung in der An-
toniusstralRe stadtebaulich vertraglich verbleiben kann, sind die Rahmenbedingungen fur die
Prostitution im Konzentrationsbereich zu verbessern und die von ihr ausgehenden Stérungen
zu verringern. Jenseits davon soll ein altstadt- und innenstadttypisches Nutzungsspektrum
mit einer resilienten, publikumsaffinen/“6ffentlichen Erdgeschossnutzung bzw. eine inner-
stadtische Grin- und Freiflache entwickelt werden. Die an den Gebduden entlang der Antoni-
usstralte gehauft auftretenden Substanzschwachen sind zu beseitigen. Im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sollen altstadttypische Gebdudehdhen erreicht und
Baullcken geschlossen werden.
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2.5.5.

Vorbereitende Untersuchungen in der Ostlichen Innenstadt

Das Untersuchungsgebiet ,Altstadtquartier Blichel“ grenzt im Norden, Osten und Si-
den unmittelbar an das ehemalige VU-Gebiet ,6stliche Innenstadt® an (s. Abbildung
17), wobei sich die Gebiete sldlich des Bichel Gberschneiden (s. a. Kapitel 1.1).

Abbildung 17: Abgrenzungen VU-Gebiete ,Altstadtquartier Biichel” und ,dstliche Innenstadt” (Quelle: Stadt Aachen)
Die mit Beschluss vom 04.11.2021 eingeleiteten vorbereitenden Untersuchungen im
Bereich der dstlichen Innenstadt wurden mit Beschluss des Rates der Stadt Aachen
vom 09.07.2025 abgeschlossen. Die VU Ostliche Innenstadt wurde durch ein Team
aus Fachplaner*innen unter Federfuhrung der Steg NRW durchgefuhrt, die einen Ab-
schlussbericht in drei Banden erarbeitet hat.

Im Rahmen der VU wurden in der dstlichen Innenstadt drei strategische Fokusbereiche
herausgearbeitet (A: Stadtebauférderung, B: Handelsstandort und C: Sicherheit, Ord-
nung und Sauberkeit), fir die konkrete MaRnahmen in einer MalRnahmenkarte zusam-
mengestellt wurden (vgl. Vorlage FB 61/1079/WP18). Der Rat der Stadt Aachen hat
auf Basis des Abschlussberichtes die Verwaltung beauftragt,

= gemal’ der Empfehlung des Abschlussberichts den Beschluss tber ein Stadtumbau-
gebiet nach § 171b BauGB (u. a. fur die Beantragung von Stadtebauférdermitteln)
vorzubereiten,

= ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) auf der Grundlage der neuen
Stadtebauférderrichtlinie Nordrhein-Westfalen (2023) im Fokusbereich A zu erarbei-
ten und

= das gesamte Handlungsprogramm fiir die 6stliche Innenstadt entsprechend der be-
schriebenen Prioritaten schrittweise umzusetzen

Der Abschlussbericht der VU fur die 6stliche Innenstadt wurde am 30.08.2025 &ffent-
lich bekannt gemacht. Die VU munden nach gegenwartigem Stand somit nicht in den
Beschluss eines oder mehrerer neuer Sanierungsgebiete im Bereich der dstlichen In-
nenstadt, sondern in die Umsetzung eines Stadtumbaugebiets.
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Der erweiterte Betrachtungsbereich der VU ,Altstadtquartier Biichel“ im Stiden des Bi-
chels liegt vollstandig im ehemaligen Untersuchungsbereich der dstlichen Innenstadt.
Der Umgang mit diesem erweiterten Bereich wird in den Kapiteln 4.6.5, 5.3 und 6.3.1
erlautert.

Ein zentrales Vorhaben der Stadt Aachen fir die kiinftige Entwicklung der dstlichen In-
nenstadt ist der Umbau des ehemaligen Kaufhauses Horten zum ,Haus der Neugier®,
welches im Fokusraum A (Stadtebauférderung) liegt und wesentlicher Baustein des an-
gestrebten ISEKSs sein soll. Im Jahr 2025 kaufte die Stadt Aachen die seit 2017 leerste-
hende Immobilie an. Nach dem Umbau mit einem geplanten Investitionsvolumen von
ca. 120 Millionen Euro sollen verschiedene Nutzungen angesiedelt werden, darunter
die Volkshochschule und Stadtbibliothek.

T

“

Wi\ N | tustigld
Abbildung 18: Ehemaliges Kaufhaus Horten (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)
Eine Fertigstellung des Hauses der Neugier ist Ende 2029 geplant. Die Immobilie be-
findet sich unmittelbar éstlich an das Untersuchungsgebiet angrenzend an der Mef-

ferdatisstralde, die im Rahmen der Umfeldgestaltung des Hauses der Neugier ebenfalls
entwickelt werden soll.

Auf das flir 2026 zum Beschluss und zur Anmeldung zur Stadtebaufdérderung geplante
Integrierte Stadtentwicklungskonzept wird in den Kapiteln 6.2.7 und 7.3.2 eingegangen.
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2.6.

2.6.1.

2.6.2.

(Planungs-)rechtliche Rahmenbedingungen

Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen) umfasst raumlich die Stadt Aachen sowie die Stadteregion Aachen
und die Kreise Duren, Euskirchen und Heinsberg. Er ist von den Behdrden des Bundes
und des Landes, den Gemeinden und Gemeindeverbanden, von den &ffentlichen Pla-
nungstragern sowie im Rahmen der ihnen obliegenden Aufgaben von den bundesun-
mittelbaren und den der Aufsicht des Landes unterstehenden Koérperschaften, Anstal-
ten und Stiftungen des 6ffentlichen Rechts bei raumbedeutsamen Planungen und MaR3-
nahmen zu beachten. Zusammen mit seinen sachlichen Teilpldnen legt der Regional-
plan die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur den Regierungsbezirk Koln fest.
Ubergeordnetes Ziel ist es, die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum
mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang zu bringen sowie Vorsorge flr einzelne
Nutzungen zu treffen. Im Regionalplan ist das Untersuchungsgebiet als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt (s. Abbildung 19).
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Abbildung 19: Auszug aus dem Regionalplan (Quelle: Stadt Aachen)

Flichennutzungsplan Aachen*2030 (1. Anderung, Stand 29.09.2022)

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist behdérdenverbindlich und Teil der vorbereitenden
Bauleitplanung. Der FNP stellt die rechtliche Grundlage fur alle weiteren Schritte der
kommunalen Bauleitplanung dar. Nach 10 Jahren Verwaltungsarbeit und Beteiligungs-
prozessen wurde der neue FNP Aachen*2030 am 24.02.2021 durch die Bezirksregie-
rung Kéln genehmigt. Mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 27.01.2022 ist der neue
Flachennutzungsplan rechtswirksam geworden und I0st den bisherigen FNP aus dem
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Jahr 1980 ab. Der aktuelle Stand ist der FNP Aachen*2030 mit 1. Anderung (Stand
29.09.2022), in dem das Untersuchungsgebiet als gemischte Bauflache dargestellt ist.

2.6.3. Verbindliche Bauleitplanung

Abbildung 21: Bereiche Aufstellungsbeschliisse Bebauungspléne (Quelle: Stadt Aachen)
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Das Plangebiet liegt im Bereich des Aufstellungsbeschluss A 250 mit Beschluss vom
28.02.2013 (s. Abbildung 21). Bereits Ende 2005 wurde erstmals ein Aufstellungsbe-
schluss gefasst, der im Jahr 2013 um weitere Ziele erganzt wurde. Mit Beschlussen
des Planungsausschusses und des Rates wurden im August 2020 das Verfahren neu
angesetzt und die stadtebaulichen Ziele des A 250 konkretisiert. Fur die Antonius-
stralle wurden dabei weitergehende Ziele, u. a. die Konzentration der Prostitution in ei-
nem noch zu bestimmenden Teilbereich, beschlossen. Dies wurde am 22.10.2020 o6f-
fentlich bekannt gemacht.

Abbildung 22: Geltungsbereich unwirksamer Bebauungsplan Nr. 999A (Quelle: Stadt Aachen)

Fir den Bereich der Antoniusstral’e wurde im Vorgriff auf den Bebauungsplan Nr. 999
mit Offenlagebeschluss im Januar 2021 der einfache Bebauungsplan Nr. 999 A auf den
Weg gebracht. In Zuge dieses Beschlusses wurde die Verwaltung weiterhin beauftragt,

(1.)in der Ubergangsphase zur Verdichtung der Prostitution im dstlichen Teil der Antoni-
usstralle geeignete Mallnahmen (z. B. Gesprache mit Eigentiimer* innen, Umbau ei-
gener Immobilien etc.) zu ergreifen, um abzusichern, dass mit Auslaufen der Uber-
gangsweisen Genehmigung der Prostitution im mittleren Teil der Antoniusstralte min-
destens 100 Arbeitsplatze innerhalb der zukinftigen Konzentrationsflache entstehen,

(2.)im Bereich der Konzentrationsflache Ost des Bebauungsplans 999 A regelmafige
Uberpriifungen, mindestens im Abstand von zwélf Monaten dahingehend vorzuneh-
men, ob die in der Anlage sechs der Vorlage angenommene Zahl von etwa 100 Ar-
beitsplatzen fir Prostituierte auf Dauer und ohne zeitweises Unterschreiten der Zahl
vorhanden sind. Bei Unterschreitung dieser Zahl ist dem Ausschuss hierliber zu
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berichten und es sind geeignete, schnell wirksame Gegenmalinahmen vorzuschla-
gen und

(3.)den Prozess der Konzentration und der Aufwertung der Arbeitsplatze im Sinne des
Prostituiertenschutzgesetzes durchzuflihren und hierbei maximale sozialpolitische
Begleitung und aktive Unterstitzung der Prostituierten durch die Stadt Aachen und
den vor Ort aktiven Sozialtragern zu gewahrleisten. Das Sanierungsrecht bietet
hierzu ein umfangreiches und wirkungsvolles Instrumentarium, welches, wenn nétig,
umfassend angewendet werden muss.

Am 11.05.2022 wurde der Bebauungsplan Nr. 999 A vom Rat der Stadt Aachen als Sat-
zung beschlossen. Der Bebauungsplan verfolgte das Ziel der Konzentration der Prostitu-
tion im ostlichen Teil der StralRe. In den weiteren Bereichen wurde die Etablierung neuer
innenstadttypischer Nutzungen bzw. Nutzungen eines Urbanen Gebietes vorgesehen.
Dazu setzte der Bebauungsplan (s. Abbildung 22) ein Sondergebiet (Ziffer 1) im mittleren
bis dstlichen Bereich der Antoniusstrale ausschliefilich fur Bordelle und bordellartige Be-
triebe sowie der Auslibung der Prostitution dienende Einrichtungen fest. Fur die weiteren
Baugebiete, Sondergebiet SO2 (Ziffer 2) und die Urbanen Gebiete MU (Ziffer 3), wurde
eine Bordellnutzung explizit ausgeschlossen. Das Sondergebiet SO2 diente als Uber-
gangszone zum Urbanen Gebiet, in der die Prostitutionsnutzung zwar ausgeschlossen,
aber Vergnugungsstatten und gastronomische Nutzungen zulassig waren.

Auf Antrag einzelner Grundstuckseigentumer*innen wurde ein Normenkontrollverfah-
ren gegen den Bebauungsplan eingeleitet. Das OVG NRW erklarte den Bebauungs-
plan mit Urteil vom 23.04.2024 fir unwirksam. Maf3geblicher Grund fiir diese Entschei-
dung war eine aus Sicht des Gerichtes fehlende Konfliktldsung und ein abwéagungsfeh-
lerhafter Umgang mit der von der Prostitution ausgehenden ,milieubedingten Unruhe®.
Unter anderem wurde das Fehlen eines ,Puffers zwischen dem Sondergebiet 1 und
dem ostlichen Urbanen Gebiet kritisiert. Zudem sei insgesamt das Thema der Blickbe-
ziehungen im Bebauungsplan unzureichend gelost worden.

Die Revision wurde vom OVG NRW nicht zugelassen. Die Stadt Aachen hatte dagegen
in der Folge Nichtzulassungsbeschwerde zum Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) ein-
gelegt. Diese wurde am 25. Februar 2025 durch das BVerwG zurlickgewiesen.

Um der erforderlichen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung in Teilbereichen des
Altstadtquartiers Buchel Rechnung zu tragen und den sudlichen Bereich des Quartiers
zlgig voranzutreiben, beschloss der Planungsausschuss am 05.06.2025 das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 999 ,Altstadtquartier Blichel“ zu teilen und im sudlichen Bereich
als Bebauungsplanverfahren Nr. 999S — Altstadtquartier Blichel Sud — weiterzufiihren
(vgl. Vorlage FB 61/1078/WP18). Mit dem aktuellen Planverfahren wird die stadtebauli-
che Entwicklung im sldlichen Bereich vorangetrieben und Planungssicherheit herge-
stellt. Die Erstellung des Bebauungsplans erfolgt als Angebotsbebauungsplan im Nor-
malverfahren gemaf § 2 BauGB. Der fur den ,Bebauungsplan 999S — Altstadtquartier
Blchel Std“ vorgesehene Geltungsbereich umfasst ca. 0,8 ha und wird durch den Bu-
chel im Siden, die Nikolausstrafte im Westen und die Mefferdatisstralle im Osten be-
grenzt. Im Norden grenzen die rickwartigen Bereiche der Grundstlicke der nérdlich ge-
legenen Antoniusstralle an (s. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Bereich des geplanten Bebauungsplans Nr. 999S (Quelle: Stadt Aachen)

Die Abgrenzung des zusatzlich zu untersuchenden Gebietes slidlich des Blchels ori-
entiert sich am Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses A 315 ,Blichel/Holzgra-
ben“ vom 08.12.2022 (s. Abbildung 21). In diesem wird auf die stadtebaulichen Mal}-
nahmen am Blchel Bezug genommen.

Sonstige Satzungen und Gesetze

Vorkaufsrechtsatzungen

Fur das Untersuchungsgebiet liegen verschiedene Vorkaufsrechtssatzungen nach § 25
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB vor.

Die jungste Satzung ,Buchel, KleinkdInstralRe, GroRRkdInstralle und Mefferdatisstralde,
einschliel3lich Antoniusstrafl3e” wurde u. a. explizit zur Sicherung der voraussichtlichen
Ziele wahrend der Dauer der vorbereitenden Untersuchungen fir eine stadtebauliche
Sanierungsmalnahme im Dezember 2024 beschlossen. lhr rdumlicher Umgriff ist iden-
tisch mit dem am 20.06.2024 beschlossenen raumlichen Umgriff des VU-Gebietes und
wurde am 25.10.2025 o6ffentlich bekannt gemacht. Den in diesem Abschlussbericht
empfohlenen Beschluss Uber eine stadtebauliche Sanierungsmallinahme vorausge-
setzt, wird sie aufzuheben sein, da das allgemeine sanierungsrechtliche Vorkaufsrecht
nach § 24 BauGB denselben Zweck erflllt.

Darlber hinaus bestehen zwei weitere, im Kontext der Bauleitplanung erlassene Vor-
kaufsrechtssatzungen aus den Jahren 1999 und 2005. Diese sollen in einem nachsten
Schritt auf ihre Erforderlichkeit hin Gberprift werden.
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Denkmalbereichssatzung

Die Denkmalbereichssatzung ,Innenstadt* vom 24.03.2011 hat den Schutz des Welt-
erbe Dom zum Ziel, was mit der Schaffung einer ,Pufferzone* erreicht werden soll.
Eine rechtliche Sicherung dieser Zone fur das Welterbe bietet ein Denkmalbereich, der
den Bereich des historischen Stadtkerns (Teil 1) und die Sichtachsen auf Dom und
Rathaus (Teil 1ll) umfasst. Der Bereich des historischen Stadtkerns (Teil IlI) wird durch
den Stralenring (sog. Grabenring) begrenzt. Die historische stadtebauliche Struktur
wird durch die Satzung ebenfalls gesichert. Ziel ist es, das Welterbe vor Beeintrachti-
gungen und den 6ffentlichen Stadtraum mit seiner angrenzenden Bebauung vor Ande-
rungen zu schutzen, die das heutige Erscheinungsbild zum Nachteil verandern oder
das Welterbe gefahrden kénnten. Darlber hinaus soll die Silhouette des Doms und des
Rathauses als charakteristisches Merkmal der historischen Altstadt Aachens erhalten
bleiben. Von den definierten Standorten aus ist die Silhouette mit Dom und Rathaus in
Teilen oder als Gesamtbild zu erleben.

Gemal Anlage 1 zur Denkmalbereichssatzung liegen alle Strallen des Untersuchungs-
gebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Denkmalbereichssatzung.

Bodendenkmal

Das Untersuchungsgebiet befindet sich vollflachig im Bereich des Bodendenkmals AA
081 und das in diesem beinhaltete Bodendenkmal AA 093 (rémisches bis neuzeitliches
Stadtviertel Blichel, eingetragenes Bodendenkmal Nr. BO0057 — Stadtviertel ,Blichel*
der Denkmalliste der Stadt Aachen). Veranderungen, insbesondere Bodeneingriffe (z.
B. auch Hausanschlisse, Leitungsgraben etc.) unterliegen einem praventiven Verbot
und bedurfen daher einer gesonderten Erlaubnis nach § 15 Abs. 2 DSchG NRW. Die
§§ 5 Abs. 2, 14, 15 und 27 Abs. 1 DSchG NRW sind ebenfalls zu beachten.

Ein formloser Antrag auf Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR § 15
Abs. 2 DSchG NRW mit den flr die Entscheidung erforderlichen Unterlagen ist bei der
Unteren Denkmalbehdrde (UDB) der Stadt Aachen zu stellen. Bendétigt werden die Dar-
stellung und Beschreibung aller geplanten Erdeingriffe in Umfang und Tiefe.

Die UDB wird auf dieser Grundlage prufen, ob Grinde des Denkmalschutzes der Mal3-
nahme entgegenstehen bzw. ob ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse die Mal3-
nahme verlangt (§ 15 Abs. 3 und Abs. 5 DSchG NRW).

Beim Auftreten besonders bedeutender Bodendenkmaler ist mit deren Erhalt in situ zu
rechnen, wenn ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse an ihrer Erhaltung besteht. In
diesem Fall kdnnten Umplanungen notwendig werden (§ 14 i. V. m. § 5 Abs. 2 DSchG
NRW und § 1 Abs. 1 DenkmalVO NRW).

Stadtbildsatzung

In der Satzung zur Erhaltung und Pflege des Orts- und Straf3enbildes der Stadt Aachen
vom 27. Juni 1979 liegt das gesamte Stadtzentrum im 6rtlichen Geltungsbereich der
Stadtbildsatzung. Der sachliche Geltungsbereich der Satzung bezieht sich auf alle bau-
lichen MaRnahmen wie Neu- und Umbauten, Instandsetzungen, Anderungen von vor-
handenen Anlagen, Anbringung von Werbeanlagen u. a., wenn diese geeignet sind,
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das schutzwiirdige Erscheinungsbild oder den kinstlerischen oder kulturhistorischen
oder besonderen stadtebaulichen Aussagewert, der in den jeweiligen Anlagen aufge-
fuhrten Bereiche und Einzelobjekte zu beeintrachtigen. Verschiedene Einzelobjekte,
die sich im Untersuchungsgebiet befinden, sind in der entsprechenden Anlagenliste mit
aufgeflhrt.

Werbeanlagensatzung

Ziel der am 07.09.2005 beschlossenen Satzung ist die Erhaltung und Wiederherstel-
lung der Stadtbildqualitat von Aachen. Einen besonderen Schwerpunkt bilden dabei die
Bereiche innerhalb der historisch, kulturgeschichtlich und stadtebaulich wertvollen In-
nenstadt sowie Korneliminster, Frankenberger Viertel und Burtscheid. Zum Schutz des
historisch gewachsenen Stadtbildes sowie der stadtebaulich bedeutsamen Strallen
werden an Werbeanlagen und den 6ffentlichen Strallenraum besondere gestalterische
Anforderungen gestellt. Die Vorschriften dieser Satzung gelten flr das Errichten, Auf-
stellen, Anbringen und Andern von Werbeanlagen und Warenautomaten im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung. Der raumliche Geltungsbereich besteht aus dem
Strallenraum sowie den dem Strallenraum zugewandten Fassaden. Das Untersu-
chungsgebiet gehdrt zu Teilbereich 3.2 ,Stadtgebiet einschlieRlich Grabenring®, die Ge-
nehmigungsfalle und -vorgaben sind der Satzung zu entnehmen.

Griin- und Gestaltungssatzung

Ziel der Grin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen ist die angemessene Begru-
nung und Gestaltung der privaten Grundstlicke innerhalb der besiedelten Gebiete. Die
zunehmende Innenverdichtung und der gestiegene Siedlungs- und Bebauungsdruck flh-
ren zu einer intensiveren Flachennutzung. Um dem damit verbundenen Verlust von
Grunstrukturen entgegenzuwirken, méchte die Stadt Aachen mit der Satzung Gestal-
tungsanforderungen verbindlich regeln. Fur alle Grundsticke sollen somit gleiche Anfor-
derungen definiert und Rechtssicherheit fir die Eigentimer*innen gewahrleistet werden.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im raumlichen Anwendungsbereich der Sat-
zung. Die Satzung ist bei allen Neuerrichtungen anzuwenden.

Baumschutzsatzung

Am 14.11.2018 wurde die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen beschlossen, um
Baumbestand zu erhalten und zu schitzen. Die konkreten Vorgaben sind dem Sat-
zungstext zu entnehmen.

Wohnraumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum vom 18.02.2022 I16st die Wohn-
raumschutzsatzung vom 10.07.2019 ab und fuhrt diese fort. Das am 01.07.2021 in
Kraft getretene Gesetz zur Starkung des Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstarkungsgesetz — WohnStG) hat das bisherige Wohnungsaufsichtsgesetz
(WAG NRW) aus dem Jahr 2014 abgeldst. Damit war ein Satzungsrecht fir die Ge-
meinden verbunden fur eine maximale Dauer von funf Jahren fir Gebiete mit erhdhtem
Wohnungsbedarf eine Wohnraumschutzsatzung zu erlassen. Das neue Wohnraum-
starkungsgesetz ermoglicht es gleichfalls den Gemeinden, durch das Instrument der
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Satzung mit einer Geltungsdauer von hdchstens flnf Jahren zu bestimmen, dass
Wohnraum nur mit behordlicher Genehmigung tberwiegend anderen als Wohnzwe-
cken zugefuhrt werden darf. Aufgrund der besonderen Gefahrdung einer ausreichen-
den Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
hat die Stadt Aachen auf Grundlage des § 12 Abs. 1 Wohnraumstarkungsgesetz eine
Satzung Ende Februar 2022 erlassen. Danach wird die Nutzung von Wohnraum zu an-
deren als Wohnzwecken (Zweckentfremdung) im Stadtgebiet unter Genehmigungsvor-
behalt gestellt. Zugleich werden in diesem Gesetz die Handlungsmdglichkeiten gegen
verstarkt auftretende Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum erweitert, indem
ein Verfahren zur Identifizierung der Anbieter*innen von Wohnraum zur Kurzzeitver-
mietung eingefihrt wird.

Prostituiertenschutzgesetz

Angesichts der in der Antoniusstralie angesiedelten Bordellbetriebe stellt das am
01.07.2017 in Kraft getretene Prostituiertenschutzgesetz (ProstSchG) eine weitere
wichtige rechtliche Grundlage flr die Entwicklung des Gebietes dar. Wer ein Prostituti-
onsgewerbe betreiben will, bedarf gemal § 12 Abs. 1 ProstSchG der Erlaubnis der zu-
stéandigen Behorde. Diese Vorschrift des ProstSchG hat Ausstrahlungswirkungen auf
verschiedene Rechtsbereiche, darunter auch auf das Baurecht. So bleiben gemaf § 12
Abs. 7 ProstSchG Erlaubnis- oder Anzeigepflichten nach anderen Vorschriften, insbe-
sondere nach den Vorschriften des Gaststatten-, Gewerbe-, Bau-, Wasser- oder Im-
missionsschutzrechts, unberihrt. Mit der Richtlinie zum Vollzug des ProstSchG gegen-
Uber dem Prostitutionsgewerbe (RL ProstSchG-Gewerbe) des Ministeriums fir Wirt-
schaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW vom 25.03.2020 ist
gemal der Rd.Nr. 12.5.2.2 dem Erlaubnisantrag u. a. eine Baugenehmigung/Nut-
zungsgenehmigung des zustandigen Bauordnungsamtes beizufiigen.

Gegenwartig stehen in der Antoniusstral’e mehrere ehemals als Bordell genutzte Ge-
baude leer, da nach Abmeldung der jeweiligen Prostitutionsstatte durch ehemalige Ge-
werbetreibende in der Vergangenheit die betriebs- und personenbezogene Fiktionswir-
kung gem. § 37 Abs. 4 ProstSchG entfallen ist und fur die Erteilung einer Erlaubnis
zum Betrieb einer Prostitutionsstatte nach dem ProstSchG fur neue Gewerbetreibende
eine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist. Mangels entsprechender Baugeneh-
migungen sind derzeit noch keine finalen Erlaubnisse nach dem ProstSchG fir die
Prostitutionsstatten in der Antoniusstral3e erteilt worden. Auf die rechtlich komplexe
Thematik der rdumlichen Steuerung des Prostitutionsgewerbes, u. a. im Hinblick auf
den Begriff der ,milieubedingten Unruhe®, wird an dieser Stelle nicht vertiefend einge-
gangen. Mit dieser Thematik beschaftigt sich u. a. die im Rahmen der Evaluierung des
ProstSchG im Auftrag des Bundesministeriums fir Bildung, Familie, Senioren, Frauen
und Jugend in Auftrag gegebene Studie ,Prostituiertenschutzgesetz und Baurecht".

Sperrbezirksverordnung

Auf der Grundlage des Artikels 297 des Einflhrungsgesetzes zum Strafgesetzbuch
(EGStGB) wurde am 29. April 2009 durch die Bezirksregierung Kéln die ,Verordnung
zum Schutze der Jugend und des 6ffentlichen Anstandes fur den Bereich der Stadt
Aachen® — auch als Sperrbezirksverordnung bekannt — erlassen.
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Zum Schutze der Jugend und des 6ffentlichen Anstandes verbietet sie, in dem in ihr
festgelegten Bezirk der Stadt Aachen auf Strallen, Wegen, Platzen und Briicken, in
Bahnhdfen sowie an allen Orten, die 6ffentlich sind oder von der Offentlichkeit eingese-
hen werden, der Stra3enprostitution nachzugehen.

Dieser Sperrbezirk umfasst im Wesentlichen die Aachener Innenstadt innerhalb des Al-
leenrings zuztiglich zweier Bereiche entlang der Roermonder Stralle bzw. Richtung
Europaplatz — mit der expliziten Ausnahme der AntoniusstralRe, die dadurch auf ganzer
Lange der StralRenprostitution offensteht. Vor diesem Hintergrund wird auch die Prosti-
tution mit der Anbahnung aus dem 6ffentlichen StralRenraum Uber die sog. Koberfens-
ter in der Antoniusstralde als ordnungsrechtlich grundsatzlich zulassig betrachtet.
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Ubergeordnete Konzepte und Planungen

Masterplan 2030

Der Masterplan 2030 wurde im Jahr 2012 vom Rat der Stadt Aachen beschlossen und
im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans entwickelt, um zuklnftige
Entwicklungen vorzubereiten und diese aktiv steuern sowie gestalten zu kénnen. Der
Masterplan ist als gesamtstadtisches Konzept ein informelles Planungsinstrument ohne

rechtliche Verbindlichkeit.

Zeitraum/Laufzeit

2012 beschlossen

Ubergeordnete Zielsetzung

- Erarbeitung gesamtstadtischer Leitlinien und konkreter
Zielaussagen zur Stadtentwicklung

- Raumliche Konkretisierung von Zielen und Verzahnung
von Region, Teilrdumen und Einzelstandorten

Inhaltliche Zielsetzung

- Grundlage fiir die Neuaufstellung des FNPs

- Konzept fir die gesamtstadtische Entwicklung

- Integration von zehn Handlungsfeldern der Stadtentwick-
lung von Wohnen bis Kooperation in der Region

- Verzahnung mit der Fortschreibung des Innenstadtkon-
zepts 2002

Raumbezug Untersuchungs-
gebiet

- Starkung und Entwicklung der Einzelhandelslage und
des Wohnstandortes Buichel

- Rahmenplanung Historische Altstadt (Innenstadtkon-
zept)

- In-Wert-Setzung der Altstadt und insbesondere des
Weltkulturerbe-Bereiches (u. a. Wiederherstellung stadt-
bildpragender Fassaden, Stral3en- und Platzrdume)

Zukunftsprozess Innenstadtmorgen

Im Jahr 2022 wurde in Aachen der breit angelegte, interdisziplinare Beteiligungspro-
zess ,Zukunftsprozess Innenstadtmorgen® angestof3en. Zentral etablierte Bausteine
sind dabei u. a. die beschlossene ,Innenstadt-Charta“ und eine Tool-Box fur partizipa-
tive Angebote. Unter dem Stichwort ,MorgenBauen*® spielen zudem verschiedene
GrolRprojekte — darunter das Altstadtquartier Buchel — fir den Zukunftsprozess eine

wichtige Rolle.
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Zeitraum/Laufzeit Laufend seit 2022 in 2 Phasen (Abschluss 2. Phase bis
Ende 2025), dauerhafte Verstetigung der partizipativen
Grundhaltung des Prozesses ab 2026 geplant.

Ubergeordnete Zielsetzung Ziel ist es, die Entwicklung der Aachener Innenstadt mit ge-
meinsamen Kraften aus Stadtverwaltung und Stadtgesell-
schaft aktiv voranzutreiben und den Blrger*innen einen
wachsenden Rahmen zum selbstwirksamen und eigenstan-
digen Mitwirken zur Verfigung zu stellen. Im Vordergrund
steht, durch gemeinsame Initiative von Stadtverwaltung und
Stadtgesellschaft die Innenstadt zu starken und laufende
Veranderungsprozesse durch gemeinsame Projekte, Stra-
tegien und Events aktiv mitzugestalten.

Inhaltliche Zielsetzung Vernetzung der verschiedenen Innenstadt-Akteure unter-

stitzen, Mitmach-Md&glichkeiten fir Birger*innen kommuni
zieren und austesten, kurzfristige und temporare Mallnah-
men gemeinsam umsetzen.

In der ersten Phase wurde zusammen mit der Stadtgesell-
schaft die Innenstadt-Charta entwickelt, die die wesentli-
chen Leitideen und Kernbotschaften zur Entwicklung der
Aachener Innenstadt formuliert und Antworten darauf gibt,
was die Innenstadt zukiinftig in den unterschiedlichen
Handlungsfeldern (u. a. Miteinander, Erreichbarkeit und
Nutzungen) ausmacht.

Aufbauend auf der Charta steht die Umsetzung konkreter
MafRnahmen der kollaborativen Innenstadtentwicklung so-
wie die Umsetzung von Kommunikations- und Beteiligungs-
maflnahmen im Vordergrund. Dabei geht es vor allem da-
rum, parallellaufende Beteiligungs- und Planungsprozesse
gut aufeinander abzustimmen und Zusammenhange sowie
Mitgestaltungsmdglichkeiten fir Birger*innen transparent

zu machen.
Raumbezug Untersuchungs- Der Innenstadtmorgen ist ein breit angelegter Burger*innen-
gebiet beteiligungsprozess, der sich stellvertretend fiir die Ge-

samtstadt auf die Aachener Innenstadt bezieht. Als eines
der Grol3projekte in der Aachener Innenstadt bildet die Ent-
wicklung des Altstadtquartier Blichels eine wichtige Maf3-
nahme des Zukunftsprozesses Innenstadt, indem verschie-
dene Ziele und Kernbotschaften mit der aktiven Quartiers-
entwicklung umgesetzt werden und die Entwicklung des
Quartiers mit temporaren und experimentellen Malknahmen
unter enger Einbindung der Stadtgesellschaft vorangetrie-

ben wird.
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2.7.3.

Daruber hinaus ist die , Taskforce Innenstadt” als fachbe-
reichsibergreifendes Umsetzungsteam z. Zt. in unmittelba-
rer Nahe aktiv, um den Dahmen- und Holzgraben gemein-
sam mit den dort ansassigen Akteur*innen zu beleben.

Freiraumkonzept ,,Griine Krone*

Die ,Griine Krone‘ Aachens

Abbildung 24: Schaubild Freiraumkonzept ,Griine Krone“ (Quelle: Stadt Aachen)

In wachsenden Stad-
ten wie Aachen wer-
den Grinflachen
durch Bebauung ver-
ringert und die verblei-
benden Grinflachen
werden von mehr
Menschen genutzt.
Daher steigen kontinu-
ierlich die Anforderun-
gen und Anspriche
vor allem an stadti-
sche Grunanlagen.
Dazu zahlt auch die

Die,Perlen‘

Innerstadtische Gruninseln

Die,Binder*

Grine Stralenraume

Die ,Juwelen‘
GroRe Stadtparks
Griine Mitte in den
Aulenbezirken

Die ,Strahlen‘

In den Siedlungsraum
reichende Landschaftsraume

Notwendigkeit, Siedlungen an den Klimawandel anzupassen und Belastungen im Leben-
sumfeld der Menschen auszugleichen. Angesichts dieser Herausforderungen wurde mit
dem Freiraumkonzept ,Grine Krone* eine Strategie erarbeitet, um die Bedeutung und
die Entwicklung Aachener Freirdume ganzheitlich zu betrachten und in Beziehung zuei-
nander zu setzen. Das Freiraumkonzept stellt die Funktionen und Potenziale der Aache-
ner Grunrdume dar, liefert Aussagen zur quantitativen Versorgung und zeigt Prioritaten
und Perspektiven fur die strategische Entwicklung des stadtischen Griinsystems.

Zeitraum/Laufzeit

2018 beschlossen

Ubergeordnete Zielsetzung

Erarbeitung eines Freiraumkonzeptes im Masterplan,
neben der Aufstellung eines Flachennutzungsplans und
eines Landschaftsplans, als Aufgabe formuliert
Steigenden Anforderungen und Anspriichen an stadti-
sche Griunanlagen im Zuge sich wandelnder Rahmen-
bedingungen gerecht werden

Inhaltliche Zielsetzung

Inhaltliche Schwerpunkte liegen auf stédtischen Grun-
und Parkanlagen, Grinstrukturen auf Spielplatzen sowie
grinen Strallen- und Platzraumen

Ganzheitliche Betrachtung der Bedeutung und Entwick-
lung der Aachener Freiraume, um eine Strategie zu ent-

werfen
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- Darstellung von rdumlichen und inhaltlichen Leitlinien far
die zukinftige Weiterentwicklung der stadtischen Griin-

flachen
Raumbezug Untersuchungs- |- Starkung und Entwicklung der stadtischen Griin- und
gebiet Freiflachen im und um das Altstadtquartier Blichel

Verkehrsentwicklungsplanung

Die Stadt Aachen orientiert sich im Zuge der Verkehrsentwicklungsplanung an den EU-
weit etablierten Leitlinien flr eine nachhaltige urbane Mobilitatsplanung (SUMP). Die
Leitlinien sehen eine integrierte Betrachtung von Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft
vor, um eine ausgewogene Mobilitatsstruktur zu schaffen.

Zeitraum/Laufzeit 2012 dauerhaft etabliert

Ubergeordnete Zielsetzung - Kooperativer Prozess, bei dem Verbande, Politik, Mobi-
litatsakteure und Verwaltung gemeinsam agieren

- Ganzheitliche Herangehensweise verkehrsrelevanter
Ziele und Malinahmen an die Herausforderungen von
Gesellschaft und Umwelt, um die technischen und fi-
nanziellen Méglichkeiten anzupassen und zuklinftige
Entwicklungen systematisch zu beobachten

Inhaltliche Zielsetzung - Verkehrsentwicklungsplanung basiert auf drei Baustei-
nen (Lagebericht Mobilitat 2021, Vision Mobilitat 2050
und Mobilitatsstrategie 2030)

- Zentrale Zielsetzungen sind: Elektromobilitat und neue
Mobilitatskultur starken

Raumbezug Untersuchungs- |- Im Altstadtquartier Bichel fand mit dem Abriss des Park-

gebiet hauses ein Beitrag zur Reduzierung des motorisierten
Individualverkehrs statt

- Aspekte wie der ruhende Verkehr, E-Ladeinfrastruktur
oder auch Stellplatze fiir Fahrrader sind aktuelle Themen
bei den Entwicklungen im Untersuchungsgebiet
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Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der VU wurden verschiedene Beteiligungsverfahren durchgefihrt. In die-
sem Kapitel werden die unterschiedlichen Formate hinsichtlich ihres Aufbaus und Ab-
laufs beschrieben, wahrend die inhaltlichen Ergebnisse tiberwiegend noch nicht darge-
stellt sind, sondern in die folgenden Kapitel einflieRen.

Im Anlagenband sind die der Beteiligung zugrundeliegenden Unterlagen und ausflihrli-
chere Auswertungen zusammengefasst. Zur Wahrung schutzwdrdiger Interessen Ein-
zelner wurde das Abwagungsmaterial mit personenbezogenen Daten in einem separa-
ten zweiten, nichtoffentlichen Anlagenband dokumentiert und wird den befassten Gre-
mien nichtoffentlich zur Kenntnis gegeben.

Im erweiterten Betrachtungsbereich siudlich der Stral3e Blichel, der nach Einleitungsbe-
schluss zusatzlich in die Untersuchung aufgenommenen wurde, wurden die Eigenti-
mer*innen, Gewerbetreibenden und Bewohner*innen in jeweils eigenen Schreiben
Uber die Beweggrinde informiert, warum ihre formal zum VU-Gebiet 6stliche Innen-
stadt gehérigen Grundstiicke im Rahmen der VU zum Altstadtquartier Blichel mit be-
trachtet wurden (s. Anlagen 2.2, 2.8 und 2.12 mit den Anschreiben fir den erweiterten
Betrachtungsbereich).

Eigentiimer*innen

Zu den gemal § 137 BauGB moglichst frihzeitig zu beteiligen Betroffenen gehodren die
Eigentimer*innen im Untersuchungsgebiet. Hierzu wurde zum einen eine schriftliche
Befragung durchgefuhrt und zum anderen fanden wahrend der VU verschiedene Ge-
sprache mit Eigentimer*innen statt.

Eigentimer*innen-Befragung

Fur die schriftliche Befragung wurden alle Eigentimer*innen im VU-Gebiet sowie im sid-
lichen Erweiterungsbereich von der Stadt Aachen angeschrieben. In dem Schreiben wur-
den die Hintergriinde und Zielsetzungen der Befragung erlautert und dabei auf die Aus-
kunftspflicht nach § 138 BauGB hingewiesen (s. Anlage 2.1, ,Anschreiben Eigentu-
mer*innen*). Zudem wurden den Schreiben ein Ubersichtsplan zum Untersuchungsge-
biet sowie ein Informationsflyer der beauftragten Quartiersarchitekten beigefugt.

Die Befragung wurde Uberwiegend online durchgefihrt und fand zunachst vom
31.01.2025 bis 07.03.2025 statt, wobei der Zeitraum anschlief3end noch bis zum
31.03.2025 verlangert wurde. Dazu wurde der Fragebogen in das Portal Beteili-
gung.NRW eingestellt und der entsprechende Zugangslink den Eigentimer*innen zur
Verfugung gestellt. Alternativ bestand die Mdglichkeit, bei der Stadtverwaltung eine Pa-
pierfassung des Fragebogens anzufordern, welcher ausgefillt an die Stadt per E-Mail
oder postalisch zuriickgesendet werden konnte. In dem Fragebogen wurden verschie-
dene Angaben zu den Grundsticken/Gebauden und ihrem Zustand abgefragt. Zudem
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sollten die Eigentimer*innen Auskunft zu getatigten und geplanten Investitionen geben
sowie Stellung zu den vorlaufigen Sanierungszielen beziehen. Am Ende des Fragebo-
gens konnten Aussagen zur Mitwirkungsbereitschaft und weitere Hinweise zu den VU
und einer mdglichen Sanierungsmalnahme eingebracht werden (s. Anlage 2.5, ,Fra-
gebogen Eigentimer*innen-Befragung®).

Insgesamt wurden Eigentiimer*innen zu 79 Objekten bzw. unbebauten Flachen im Un-
tersuchungsgebiet angeschrieben. Es gab einige wenige Ricklaufer von Briefen, die
nicht zugestellt wurden und die auch nach erneutem Zustellungsversuch an die von der
Post zurtickgemeldeten Adressen nicht zugestellt werden konnten, weswegen diese 4
Eigentumer*innen auf diesem Wege nicht beteiligt werden konnten. Eigentumer*innen
von mehreren Immobilien wurden gebeten, fir jede Immobilie einen gesonderten Fra-
gebogen auszufillen. Zu 46 Objekten bzw. unbebauten Flachen wurden Fragebégen
eingereicht. Der Ricklauf bezogen auf die Gesamtzahl (79) betrug somit ca. 58 %. Sie-
ben Fragebdgen wurden von der stadtischen Entwicklungsgesellschaft SEGA als Ei-
gentimerin der entsprechenden Grundstlicke ausgefiillt. Grundsatzlich flossen diese in
die Gesamtheit der Auswertung mit ein. Lediglich in Bezug auf die vorlaufigen Sanie-
rungsziele sowie die Mitwirkungsbereitschaft bei einer stadtebaulichen Sanierungs-
mafinahme erfolgte die Auswertung in zwei Varianten (mit und ohne Fragebdgen der
SEGA), um eine ausschlief3lich auf die Privateigentimer*innen bezogene Auswertung
zu erhalten.

Die Ergebnisse der Befragung sind als Anlage 2.6 diesem Bericht beigefligt.
Eigentiimer*innen-Gesprache

Neben der schriftlichen Befragung wurden wahrend der VU mehrere Eigentumer*in-
nen-Gesprache durchgefiihrt. Dabei handelte es sich einerseits um Eigentimer*innen,
die aufgrund der im Rahmen der vorlaufigen Sanierungsziele zu erwartenden Entwick-
lungsperspektive ihrer Grundstlicke als ,Schlisseleigentimerinnen® identifiziert wur-
den. Dies betraf vor allem Eigentimer*innen entlang der Antoniusstral3e, vereinzelt je-
doch auch in der Grof3kdInstralRe, Kleinkdlnstralte und Mefferdatisstrae. Diese Eigen-
timer*innen wurden in einem gesonderten Anschreiben aktiv um die Vereinbarung ei-
nes Gesprachstermins gebeten (s. Anlage 2.3, ,Zusatzanschreiben ,Schlisseleigenti-
mer*innen“). Andererseits wurden auch alle anderen Eigentimer*innen in den An-
schreiben auf die Méglichkeit hingewiesen, bei Interesse einen Gesprachstermin mit
der Stadtverwaltung zu vereinbaren.

Insgesamt wurden in diesem Rahmen 13 Gesprache mit 13 unterschiedlichen Eigentu-
mer*innen geflhrt, wobei mit zwei Eigentumsparteien jeweils zwei gemeinsame Ge-
sprache stattfanden. Eine Eigentumspartei trat zugleich als Betreiberin mehrerer Bor-
dellbetriebe und damit als Gewerbetreibende auf. Neben Vertreterinnen der Verwal-
tung nahmen an den acht Gesprachen mit Schlisseleigentumer*innen zudem Vertre-
terinnen der NRW.URBAN teil. An den Gbrigen Gesprachen nahmen, nach Rickspra-
che bzw. auf Wunsch der betreffenden Eigentimer*innen, neben der Verwaltung zum
Teil auch Vertreter*innen der SEGA bzw. der beauftragten Quartiersarchitekten teil.
Alle Gesprache wurden im Nachgang protokolliert und die Protokolle den Eigentu-
mer*innen zugesendet, sodass seitens der Gesprachsteilnehmenden im Nachgang
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noch Anderungshinweise gegeben werden konnten. Die Gesprachsprotokolle sind dem
nichtéffentlichen Anlagenband beigefiigt.

Uber diese aus Anlass der VU vereinbarten Gesprache hinaus fanden wahrend des Er-
arbeitungszeitraums weitere Gesprache zwischen Eigentimer*innen und der Stadtver-
waltung statt — eine Objektbegehung einer leerstehenden Immobilie im Juli 2025, Ge-
sprache uber die VeraulRerung weiterer Immobilien an die SEGA mit anschlieRender
Objektbegehung sowie ein Gesprach Uber den Anpassungsbedarf eines bislang sanie-
rungsrechtlich nicht zugelassenen Bauvorhabens bzw. Alternativen zum Umgang mit
dem Grundstiick (Vermerke ebenfalls im nichtoffentlichen Anlagenband).

Bauantragslage, Vorkaufsrechts-Abwendungsvereinbarungen

Die Interessenlage der Eigentimer*innenschaft spiegelt sich nicht nur in den Gespra-
chen wider, sondern geht auch aus den fur die Entwicklung des Gebiets relevanten
Verwaltungsvorgangen hervor. Dies sind zum einen die baurechtlichen Antrage, zum
anderen die in der Vergangenheit abgeschlossenen Vorkaufsrechts-Abwendungsver-
einbarungen.

Das Bauantragsgeschehen jenseits der Antoniusstrale beschrankte sich in den ver-
gangenen Jahren auf zwei Vorhaben. 2022 wurde am Blchel im erweiterten Betrach-
tungsbereich der Antrag zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Ladenlokal abge-
lehnt. An der Ecke GrolR3kdInstralRe/Mefferdatisstralle 1auft aktuell der 2024 genehmigte
Umbau von Geschafts- zu Wohnraum in den Obergeschossen.

Fur an die Antoniusstrale grenzende Grundstlicke liegen insgesamt acht baurechtliche
Antrage (darunter auch Bauvoranfragen) vor. Der Uberwiegende Teil zielt auf die Lega-
lisierung von Bordellbetrieben ab, in zwei Fallen werden jedoch auch der Neubau eines
Wohn- bzw. eines Wohn- und Geschaftshauses beantragt.

Der Wunsch nach Legalisierung der Bordellbetriebe betrifft dabei nicht nur leerste-
hende, sondern auch in Betrieb befindliche Bordellgebaude, die nicht tber eine ent-
sprechende Baugenehmigung verfugen.

Alle Antrage wurden bzw. werden, soweit sie (wie auf einem Grundstlck) nicht schon
aus bauordnungsrechtlichen Grinden abzulehnen waren bzw. sind, auf Grundlage von
§ 141 Abs. 4i. V. m. § 15 Abs. 1 BauGB zurtickgestellt.

Fir drei dieser Objekte, deren Antrage teils in die Zeit vor dem Satzungsbeschluss und
die Veroffentlichung des Bebauungsplans Nr. 999A zurlickgehen, liegen Verpflich-
tungsklagen auf Erteilung von Baugenehmigungen zur Prostitutionsnutzung gegen die
Stadt Aachen vor. Die Entscheidungen des zustandigen Verwaltungsgerichtes Aachen,
das die vorgreiflichen Entscheidungen in den Normenkontrollklagen abgewartet hatte,
stehen zum Redaktionsschluss dieses Berichts noch aus.

In der Vergangenheit wurden anlasslich von Grundstlcksverkaufen sechs Vorkaufs-
rechts-Abwendungsvereinbarungen zwischen der Stadt Aachen und den Erwerber*in-
nen der Grundstiicke geschlossen. Darin wurden, in Abhangigkeit z. B. von der pla-
nungsrechtlichen Entwicklung, konkrete Schritte zur Mitwirkung an der Gebietsentwick-
lung wie Baupflichten oder Nutzungsanderungen vereinbart. Soweit die Immobilien
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nicht im flr die Prostitution vorgesehenen Bereich lagen, war bzw. ist Kern der Verein-
barungen die Aufgabe der Prostitutionsnutzung bzw. der Verzicht auf entsprechende
Bauantrage zu deren Legalisierung oder Ausweitung. Den Abwendungsvereinbarun-
gen lagen allerdings heute zum Teil Gberholte Bedingungen und Zielvorstellungen zu-
grunde. Daruber hinaus waren sie mit einer (fir manche Grundstlicke bereits erreich-
ten) Befristung versehen.

Gewerbetreibende

Im Rahmen der VU wurde auch eine schriftliche Befragung der Gewerbetreibenden im
Untersuchungsgebiet durchgefihrt (Fragebogen s. Anlage 2.13, ,Fragebogen Gewer-
betreibende-Befragung®). Auch diese Befragung wurde digital Gber das Portal Beteili-
gung.NRW angeboten und fand im Zeitraum vom 31.01.2025 bis 07.03.2025 statt.

Neben Informationen zum Gewerbebetrieb, Angaben zum derzeitigen Zustand der Be-
triebsflachen sowie den Zukunftsabsichten sollten die Befragten auch eine Einschat-
zung zur aktuellen Situation im Quartier und zur Relevanz der Umsetzung der vorlaufi-
gen Sanierungsziele abgeben. Insgesamt wurden 55 Gewerbetreibende per Postwurf-
sendung im Untersuchungsgebiet benachrichtigt (s. Anlage 2.11, ,Anschreiben Gewer-
betreibende®). Finf Gewerbetreibende nahmen an der Befragung teil, was eine Rick-
laufquote von ca. 9,1 % ergibt. Die Ergebnisse der Befragung sind als Anlage 2.14 die-
sem Bericht beigefigt.

Die Betreiber*innen der Bordellbetriebe in der Antoniusstralle gehorten ebenfalls zur
Gruppe der per Postwurfsendung Benachrichtigten. Im Falle eines nicht vorhandenen
Briefkastens wurden die entsprechenden Betreiber*innen separat angeschrieben.

Unter den an der Befragung teilgenommenen Gewerbetreibenden befand sich kein
Bordellbetrieb aus der Antoniusstral3e. Die Mdglichkeit zum direkten Gesprach wurde
aus der Bordell-Betreiber*innenschaft nur von einer Partei (mit mehreren Betrieben)
genutzt, die gleichzeitig Eigentimer*in von einzelnen Objekten ist (s. Kapitel 3.1).
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Bewohner*innen

Stadtaadil‘ Beteiligung NRW
] Stadt Aachen
Startseite Betelligungen Hilfe Portale Hauptportal Q 2
€ alle Beteiligungen
Informationen o8 Ubersicht ~ age M Stace A ~
2 Kontaktperson Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB im
B st Altstadtquartier Blichel - Bewohner*innen-Befragung

@ sy BB 31.01.2025 bis 07.03.2025 =] 18 Teilnehme

Hinweise zum Ausfillen

www.aachen.de/sanierung-bueche|

Abbildung 25: Auszug aus dem Portal Beteiligung NRW (Quelle: NRW.URBAN)

Auch eine an die Bewohner*innen des Untersuchungsgebietes gerichtete Befragung
wurde zu Beginn des Bearbeitungszeitraums der VU durchgefihrt. Sie fand ebenfalls
digital Uber das Portal Beteiligung.NRW im Zeitraum 31.01.2025 bis 07.03.2025 statt
(s. Anlage 2.9, ,Fragebogen Bewohner*innen). Es wurden alle 215 Haushalte, die Uber
das Klingelschild erkennbar waren, per Postwurfsendung benachrichtigt (s. Anlage 2.7,
~LAnschreiben Bewohner*innen). 19 Personen nahmen an der Befragung teil, was bezo-
gen auf die Anzahl der Haushalte eine Rlcklaufquote von ca. 8,8 % ergibt. Auffallig da-
bei war, dass fast zwei Drittel der Teilnehmenden angaben, jlinger als 30 Jahre zu
sein. Neben Fragen zur eigenen Wohnsituation sollten die Bewohner*innen vor allem
den aktuellen Zustand im Untersuchungsgebiet in Bezug auf verschiedene Themen-
komplexe beurteilen. Zudem sollte wie in den anderen Befragungen Stellung zu den
vorlaufigen Sanierungsziele genommen werden.

Die Ergebnisse der Befragung sind als Anlage 2.10 diesem Bericht beigefugt.
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Offentlichkeitsarbeit

Wahrend der Laufzeit der schriftlichen Befragungen fand am 25. Februar 2025 eine Of-
fentlichkeitsveranstaltung zu den VU statt. Die Veranstaltung bot fir Eigentimer*innen,
Gewerbetreibende, Bewohner*innen und sonstige Interessierte die Moglichkeit, sich Gber
den Hintergrund und die Ziele der VU zu informieren und konkrete Fragen zu stellen. In
einer Prasentation stellte die Verwaltung zunachst den bisherigen Entwicklungsprozess
im Altstadtquartier Buchel vor. AnschlieRend erlduterte ein Vertreter der NRW.URBAN
das Instrument der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme sowie den Ablauf vorberei-
tender Untersuchungen. Daraufhin stellten die fur den Bichel beauftragten Quartiersar-
chitekten ,smaa studio architekten bda“ die Beratungs- und Unterstutzungsmaoglichkeiten
fur Eigentimer*innen vor. Im Anschluss an die Inputvortrage der Projektbeteiligten hat-
ten die Teilnehmenden die Mdglichkeit, Ruckfragen zu stellen, Inhalte zu diskutieren und
Anmerkungen einzubringen. Die Dokumentation zur Veranstaltung ist diesem Bericht als
Anlage 2.18 beigeflgt. Die Prasentation zu der Offentlichkeitsveranstaltung wurde im
Nachgang auf der Internetseite der Stadt Aachen eingestellt.

Auf der Webseite zu den VU (www.aachen.de/sanierung-buechel) kénnen sich Interes-
sierte Uber die gesamtheitliche Quartiersentwicklung und die Anwendung des besonde-
ren Stadtebaurechts informieren. Zudem finden sich dort auch die Kontaktdaten der zu-
standigen Ansprechpersonen der Aachener Stadtverwaltung und Verlinkungen zu wei-

teren Informationsmaglichkeiten.

Neben diesen speziell fir die VU durchgefuhrten Formaten und zur Verfugung stehen-
den Informationen wird seitens der Stadtischen Entwicklungsgesellschaft Aachen
(SEGA) in Kooperation mit der Stadt Aachen seit Projektstart im Jahr 2019 eine breite
Offentlichkeitsarbeit zum Altstadtquartier Blichel betrieben. So wurden unter dem
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Slogan ,Stadt machen am Blchel“ zwischen 2020 und 2024 u. a. 7 6ffentliche Online-
Veranstaltungen, 10 Workshops, Konferenzen und Infotermine in Prasenz sowie regel-
mafige Pressekonferenzen und Pressemitteilungen durchgefuhrt. Eine permanente
Outdoor-Ausstellung am Blichel informiert, inzwischen mit dem vierten Update, tber
den Projektstand. Die Informationen zu dem Projekt und Planungsprozess werden auf
einer von der SEGA betriebenen Internetseite zum Altstadtquartier Blichel geblindelt
(www.buechel-aachen.de). Zudem betreibt die SEGA verschiedene Social-Media-Platt-
formen auf Instagram, Facebook und LinkedIn.

Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (T6B-Beteiligung) gemal § 139 Abs. 2
BauGB fand parallel zur Betroffenenbeteiligung im Zeitraum 03.02.2025 bis 07.03.2025
statt. Hierzu wurden von der Stadtverwaltung insgesamt 48 Stellen per E-Mail ange-
schrieben, von denen 27 eine Ruckmeldung gaben. Inhaltliche Hinweise und Anregun-
gen wurden dabei von 14 Stellen gegeben.

Die Dokumentation ToB-Beteiligung ist diesem Bericht als Anlage 2.16 und 2.17 beige-
fugt.

Politische Gremien und Fachbereiche der Stadt Aachen

Wie in Kapitel 1.1 beschrieben, wurde der Einleitungsbeschluss der VU vom Planungs-
ausschuss der Stadt Aachen am 20.06.2024 gefasst. Wahrend des Bearbeitungszeit-
raums wurde ein Sachstandsbericht zu den VU am 11.09.2025 im Planungsausschuss
vorgelegt. Parallel dazu befassten sich die politischen Gremien auch mit anderen Teil-
projekten im Altstadtquartier Blichel, darunter:

= Beschluss uber einer Satzung zur Auslibung eines besonderen gemeindlichen Vor-
kaufsrechts gemaR § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

= Die Ergebnisse des Hochbau-Wettbewerbs ,Baustein Wissen®

= Die Verkehrsraumgestaltung mit dem Auftrag eine Birgerbeteiligung zum Konzept
.Fulgangerzone“ durchzufihren

= Der Ausfuhrungsbeschluss 1. Bauabschnitt fur Frei- und Verkehrsflachen auf stadti-
schen Flachen

= Beschluss Uber das weitere planungsrechtliche Vorgehen fir den sudlichen Bereich

Wahrend des Bearbeitungsprozesses der VU wurden die politischen Gremien der
Stadt Aachen im Rahmen der genannten Prozesse und Projekte Uber die Entwicklun-
gen im Altstadtquartier Buchel informiert bzw. mit entsprechenden Entscheidungsvorla-
gen in diese eingebunden.

Die Fachbereiche der Stadt Aachen wurden wahrend der VU kontinuierlich beteiligt. Zu
Beginn des Bearbeitungsprozesses wurde im Frihjahr 2025 eine Fachbereichsbeteili-
gung durchgeflihrt, bei der insgesamt 16 unterschiedliche Fachbereiche/Abteilungen
Stellungnahmen mit inhaltlichen Hinweisen fur den Prozess einreichten. Die beteiligten
Stellen wurden zuvor im Verwaltungsvorstand abgestimmt. Im Juli 2025 fand ein Work-
shop mit ausgewahlten Fachbereichen zu den Zielen und Malinahmen einer méglichen
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Sanierungsmafnahme statt. Das auf dieser Grundlage ausgearbeitete Sanierungskon-
zept (vgl. Kapitel 6) wurde schliellich im Oktober 2025 im Rahmen einer zweiten Fach-
bereichsbeteiligung mit den betroffenen Fachbereichen abgestimmt. Fir das Gesamt-
projekt besteht tiberdies ein dezernatstbergreifender Projektauftrag. In diesem Rah-
men finden im laufenden Projektgeschehen regelmalige Austauschrunden statt. Hier
ist insbesondere die ,Projektgruppe Bichel“ zu nennen, in der verschiedene Kern-
Fachbereiche und die SEGA monatlich zu aktuellen Fragestellungen beraten und tber
die unterschiedlichen Teilprojekte im Altstadtquartier Blichel berichten.
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Bestandsaufnahme

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen, unterglie-
dert in funf unterschiedliche Themenkomplexe, dargestellt. Abschliel3end erfolgen eine
zusammenflhrende Bewertung sowie eine themenubergreifende Beschreibung der ein-
zelnen Teilrdume. Die Bestandsaufnahme bezieht sich auf das eigentliche VU-Gebiet so-
wie den erweiterten Betrachtungsbereich, die zusammenfihrend als ,Untersuchungsge-
biet* beschrieben werden. Grundlage fir die Bestandsaufnahme waren zum einen die im
Rahmen der VU durchgefihrten Erhebungen, die schwerpunktmafig im Zeitraum Feb-
ruar bis Juli 2025 erfolgten. Deren Ergebnisse wurden bis zum Redaktionsschluss des
Berichtes im Januar 2026 bei neuen Erkenntnissen fortlaufend aktualisiert. Zum anderen
dienten vorhandene Unterlagen der Stadt Aachen und anderer Stellen sowie die Ergeb-
nisse der durchgefuhrten Beteiligungsverfahren als Grundlagen. Alle Ergebnisse aus den
Befragungen koénnen in den zusammenfassenden Anlagen nachvollzogen werden.

Stadtebau, Gebaude und Grundstiicke

Bebauungsstruktur, Gebaudealter und Geschossigkeiten

Die Bebauungsstruktur stellt sich im Untersuchungsgebiet heterogen dar. Vom Grund-
satz her handelt es sich in allen Bereichen um eine innenstadttypische Blockrandbe-
bauung. Diese weist jedoch nur in Teilbereichen ein gewisses einheitliches Erschei-
nungsbild auf. Zur Heterogenitat der Bebauung tragen u. a. die unterschiedlichen Ge-
baudealter und Geschossigkeiten der einzelnen Objekte bei.

\ \‘\
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Abb//dung 27 Grunderzeltllche und Nachkrlegsbebauung an der Stral3e Biichel und Mefferdatlsstraf.%e (Quel/e
NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)
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Das Gebaudealter wurde anhand der durchgefiihrten Vor-Ort-Begehungen geschatzt.
Wie Abbildung 28 zeigt, wurde der Groliteil der Gebaude im Untersuchungsgebiet in
den Nachkriegsjahrzehnten errichtet. Altere Gebaude mit einem geschatzten Baujahr
vor 1945 finden sich vor allem an der Strale Blichel sowie im Einmiindungsbereich
Antoniusstralle / Mefferdatisstralle. Weitere Gebaude derselben Altersklasse sind in
der Antoniusstralde, Nikolausstrafl’e und sudlichen Mefferdatisstralle zu finden. Insge-
samt wurden nur vier Gebaude mit einem Baujahr ab ca. 1980 geschatzt. Hierbei han-
delt es sich um das Einrichtungshaus nordlich des Platzes am Bahkauv-Brunnen, das
Hotel am studwestlichen Bichel, ein Blrogebdude am sudoéstlichen Ende der Stralle
Bulchel sowie eine Hofbebauung im Blockinnenbereich zwischen Antonius- und Grof}-
kdlInstrale.

Bédersteig

Legende

I:] Untersuchungsgebiet
Bis ca. 1945

Ca. 1945 bis ca. 1980

- Ab ca. 1980

Abbildung 28: Schétzungen Baujahre Gebéude (Quelle: NRW.URBAN)
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Die Anzahl der Vollgeschosse ist in Abbildung 29 dargestellt. Im westlichen Bereich der
Stralde Bichel (Ausnahme Einrichtungshaus mit funf Vollgeschossen) sowie an der
Kleinkdln-, GroRkdIn- und Mefferdatisstralle weisen die Gebaude drei bis vier Vollge-
schosse auf. Die Gebaude sudlich der Strale Bichel weisen mit Ausnahme eines Ge-
baudes durchgehend mindestens vier, im ostlichen Bereich sogar flinf Vollgeschosse
auf, wahrend das Hotel das einzige Gebdude mit sechs Vollgeschossen im Untersu-
chungsgebiet darstellt. In der Antoniusstralie und Nikolausstralte befinden sich demge-
genuber Uberwiegend Gebaude mit nur einem bis zwei Vollgeschossen, was u. a. mit
den dort ansassigen Nutzungen zusammenhangt (s. Kapitel 4.2)

Legende
D Untersuchungsgebiet
1 Voligeschoss

2 Vollgeschosse

- 3 Voligeschosse

- 4 Vollgeschosse

: Il 5 Vollgeschosse
v'g‘ [l 6 Voligeschosse

Abbildung 29: Anzahl Vollgeschosse Geb&ude (Quelle: NRW.URBAN)

Baulicher Zustand der Gebaude

Zur Beurteilung des baulichen Zustands der ca. 80 Gebaude im Untersuchungsgebiet
wurden verschiedene Kriterien zu den einzelnen Bauteilen erhoben. Ein mal3gebliches
Kriterium war dabei der Erhaltungszustand der Fassaden. Dieser wurde fir jedes Ge-
baude in die vier Kategorien guter, mittlerer, schlechter und sehr schlechter Erhal-
tungszustand eingeordnet. Beurteilungsgrundlagen waren dabei u. a., inwiefern bei
den Fassaden Verfarbungen und/oder Rissbildungen erkennbar sind, die in kritischen
Fallen Hinweise auf Risse im bzw. Verschiebungen/Setzungen des Mauerwerks oder
das (mogliche) Eindringen von Feuchtigkeit darstellen kbnnen. Dabei wurden die Fas-
saden der Gebaude als Ganzes bewertet. Bei einzelnen Gebauden stellte sich jedoch
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beispielsweise der Zustand der Fassade des Erdgeschosses anders dar als in den
Obergeschossen. In diesen Fallen wurden die Gebaude anhand ihres einschlagigen
Gesamteindrucks bewertet.

Bédersteig

Legende
|:] Untersuchungsgebiet
Guter Erhaltungszustand
Mittlerer Erhaltungszustand
- Schlechter Erhaltungszustand
- Sehr schlechter Erhaltungszustand

Abbildung 30: Einschétzung Erhaltungszustand der Fassaden (Quelle: NRW.URBAN)

Abbildung 30 zeigt die Ergebnisse der Zustandskartierung der Fassaden. Die Gebaude
mit einem sehr schlechten Erhaltungszustand der Fassaden konzentrieren sich fast
ausschlie3lich im mittleren und &stlichen Bereich der Antoniusstral3e inkl. zwei rick-
wartiger Gebaude. Das einzige Gebaude aullerhalb der Antoniusstralie mit einem sehr
schlechten Erhaltungszustand der Fassade ist eine leerstehende Immobilie in der Mef-
ferdatisstral’e. Die Gebaude mit einem schlechten Erhaltungszustand der Fassaden
finden sich ebenfalls Uberwiegend in der Antoniusstral3e bzw. in den angrenzenden
Bereichen der Mefferdatis- bzw. Nikolausstrafle. Zudem wurden mehrere Fassaden an
der GroRRkdInstrafRe aufgrund bislang nicht erfolgter Sanierungen mit einem schlechten
Erhaltungszustand bewertet.
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Abbildungen 31-34: Gebaude mit einem sehr schlechten Erhaltungszustand der Fassade in der Antoniusstral3e
(Quelle: NRW.URBAN, Aufnahmen April 2025)
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Abbildung 35: Gebdude mit unterschiedlichen Erhaltungszustanden der Fassade im Erdgeschoss und in den Oberge-
schossen (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme April 2025)

Neben den Fassaden wurden im Rahmen der Erhebungen der Zustand weiterer Bau-
teile beurteilt, darunter die Dacher, Haustiren und Fenster.

Beschadigungen an Dachern wurden bei neun Objekten festgestellt. Die Dacher waren
bei den Vor-Ort-Begehungen jedoch stellenweise nicht oder nur zum Teil einsehbar (z.
B. bei Gebauden mit Flachdachern). Die festgestellten Beschadigungen bezogen sich
insbesondere auf Dachuberstande bzw. die vorderen Dachabschlisse. Auffallend ist
dabei, dass von den neun Objekten mit festgestellten Dachbeschadigungen nur eine
Immobilie gleichzeitig mit einem sehr schlechten Erhaltungszustand der Fassade be-
wertet wurde. Erganzend zu den Vor-Ort-Erhebungen wurde eine Luftbildauswertung
durchgeflihrt, wobei sich hier etwaige Beschadigungen an Dachern ebenfalls nicht
zweifelsfrei verifizieren lassen konnten. Daher wurden auf Grundlage der Luftbildaus-
wertung lediglich jene Gebaude identifiziert, flr die ein (optisch) erneuerter Zustand
des Daches festgestellt werden konnte. Dies war bei lediglich zwdlf Gebauden der Fall.
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Somit |asst sich flir die Dacher konstatieren, dass sich diese im Untersuchungsgebiet
groftenteils in einem nicht-erneuerten Zustand befinden, wenngleich sich Beschadi-
gungen, soweit beurteilbar, auf einzelne Objekte beschranken.

Auch die Haustiren und Fenster der Gebaude im Untersuchungsgebiet befinden sich
Uberwiegend in einem alteren Zustand. Eine beschadigte bzw. nicht funktionsfahige
Haustlr wurde nur bei einem Objekt und beschadigte Fenster bei insgesamt acht Ob-
jekten festgestellt. Bei ungefahr einem Viertel der Gebaude ist zudem zweifelhaft, ob
alle Fenster die erforderliche Mindestgrée von 0,90 m x 1,20 m aufweisen, um als
Rettungsweg genutzt werden zu kénnen. Des Weiteren wurden bei fiinf Gebauden
schwere Beschadigungen an den Regenrinnen festgestellt.

Abbildung 36: Gebdude MefferdatisstralBe 22 (Quelle: Stadt Aachen, Aufnahme Januar 2026)
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Bei der Bewertung des Gebaudezustandes stachen aul3erhalb der AntoniusstralRe die
Substanzmangel der Immobilie Mefferdatisstrale 22 besonders hervor, da hier ein
sehr schlechter Erhaltungszustand der Fassade sowie Beschadigungen an dem Dach,
der Haustlr und den Fenstern dokumentiert werden konnten. Wahrend des Untersu-
chungszeitraums wurden nach stadtischer Anordnung u. a. Sicherungsmallnahmen
gegen herabsturzende Teile an der Fassade durch den Eigentumer durchgefuhrt.

In der schriftlichen Befragung sollten die Eigentumer*innen eine Einschatzung zum bauli-
chen Gesamtzustand ihrer Immobilien (das heif3t auch dem inneren Zustand) abgeben.
Fir etwas mehr als die Halfte der insgesamt 39 beurteilten Objekte wurde ein eher guter
Zustand (21), fur sechs Objekte sogar ein sehr guter Zustand angegeben. Ein maRiger
Zustand wurde dagegen fur sieben und ein eher schlechter Zustand fir finf Immobilien
angegeben, wahrend kein*e Eigentimer*in seiner/ihrer Immobilie einen sehr schlechten
Zustand attestierte. Vier der funf Immobilien, fur die in der Eigentimer*innenbefragung
ein eher schlechter Zustand angegeben wurde, befinden sich in der Antoniusstralle, eine
weitere im erweiterten Betrachtungsbereich sudlich der Stral3e Blichel.

14. Wie beurteilen Sie den derzeitigen baulichen Zustand des
Hauptgebaudes insgesamt?
60%
0,
50% 4%
40%
30%
20%
18%
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Sehr guter Zustand Eher guter Zustand MaRiger Zustand Eher schlechter Zustand Sehr schlechter Zustand

Abbildung 37: Ergebnisse aus der Eigentiimer*innen-Befragung zum baulichen Zustand des Hauptgeb&dudes
(Quelle: NRW.URBAN)

Des Weiteren sollten die Eigentimer*innen in der Befragung den Zustand unterschied-
licher Bauteile bewerten. Bei den dul3eren Bauteilen wurden dabei die Zustande der
vorderen Fassaden, Dacher, Auentiren und Fenster grof3tenteils als gut bis sehr gut
beurteilt, wahrend der Zustand der seitlichen und hinteren Fassaden in der Bewertung
etwas abfiel. Auch bei den im Gebaudeinneren gelegenen Bauteilen (Haustechnik/Hei-
zungsanlage und sanitare Anlagen) wurde fir mindestens 90 % der Gebaude eine sehr
gute, gute oder zumindest mittlere Bewertung abgegeben.

In der Befragung der Gewerbetreibenden wurde fir vier Gebaude ein eher guter bauli-
cher Gesamtzustand angegeben, wahrend eine Immobilie an der Grol3kdinstralle mit ei-
nem mafigen Zustand bewertet wurde. Dieselbe Immobilie wurde in der Bewohner*in-
nen-Befragung mit einem eher schlechten Gesamtzustand bewertet. Insgesamt wurden
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in der Bewohner*innen-Befragung flr acht Objekte ein eher schlechter Zustand mit eini-
gen Mangeln angegeben, wahrend ein sehr guter Zustand zwei und ein guter Zustand
sieben Gebauden attestiert wurde. Da nur ein Teil der Bewohner*innen ihre Adresse an-
gaben, kdnnen die Bewertungen nicht fir alle Gebaude verortet werden. Neben der be-
reits in der Befragung der Gewerbetreibenden nur mit einem mafigen Zustand bewerte-
ten Gebaude an der Grol3kdInstrale wurden von den Bewohner*innen mehrere Ge-
baude an der Stral’e Buchel mit einem eher schlechten Gesamtzustand bewertet.

Zusammenfassend lasst sich konstatieren, dass sich anhand der aufieren Inaugen-
scheinnahme vor allem entlang der Antoniusstralde mehrere Objekte in einem (sehr)
schlechten baulichen Zustand befinden. AuRerhalb der Antoniusstraf3e befindet sich
die leerstehende Immobilie Mefferdatisstral’e 22 in einem sehr schlechten Aligemein-
zustand mit Mangeln an diversen Bauteilen. Ansonsten zeichnen sich auch in anderen
Bereichen Sanierungserfordernisse ab, insbesondere an der GroRR3kdinstrale. Die Er-
gebnisse der Befragungen der Betroffenen, bei denen zum Teil einzelne Gebaude ne-
gativer bewertet wurden als in der von auf3en durchgefiihrten Bestandsaufnahme, kon-
nen zudem als Indiz dafir dienen, dass auch bei Gebauden mit einem guten bis mittle-
ren Erhaltungszustand der Fassaden Sanierungserfordernisse bestehen kénnen.

Energetischer Zustand der Gebaude

In der durchgeflihrten Bestandserhebung wurde geprift, ob Hinweise auf eine vorhan-
dene Warmedammung bei den Gebauden erkennbar waren. Eine (teilweise) vorhan-
dene Warmedammung wurde lediglich bei sechs Gebduden festgestellt.

20. Welche(s) Heizsystem(e) ist/ sind in Ihrem Haus vorhanden?
20

| I I
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Olheizung Gaszentralheizung Gas-Brennwerttherme ~ Fernwarmeanschluss Sonstiges
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Abbildung 38: Angaben zu Heizsystemen in der Eigentiimer*innen-Befragung (Quelle: NRW.URBAN)

Ansonsten wird im Hinblick auf den energetischen Zustand der Gebaude auf die Anga-
ben aus der Eigentimer*innen-Befragung zuriickgegriffen. Auf die Frage, welche(s)
Heizsystem(e) in den Gebauden vorhanden sind, entfielen von insgesamt 44 Angaben
30 auf den Energietrager Gas (knapp 70 %). Dabei wurde am haufigsten eine vorhan-
dene Gaszentralheizung angegeben. Fir weitere drei Objekte wurde eine Olheizung
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angegeben, sodass insgesamt etwa drei Viertel der Gebaude mit fossilen Energietra-
gern beheizt werden. Ein Fernwarmeanschluss wurde flir zehn Gebaude angegeben.
Eine Warmeversorgung mit einer Luftwarmepumpe wurde fur kein Objekt benannt.

Eine Nutzung erneuerbarer Energien fur die Strom- und/oder Energieversorgung ist im
Untersuchungsgebiet somit bislang kaum gegeben. Dies belegt auch das Geoportal
der Stadt Aachen, das lediglich eine Dachflachenphotovoltaik-Anlage im Untersu-
chungsgebiet ausweist. Potenziale fir die Nutzung von Dachflachen flr Photovoltaik
bzw. Solarthermie sind dabei jedoch bei verschiedenen Gebauden im Untersuchungs-
gebiet vorhanden, vor allem entlang der KleinkéIn-/Grol3kéInstralRe, der Antoniusstralle
und den Gebauden sudlich der Stralde Buchel (s. Abbildungen 39 und 40).

Bidersteig

Legende
|:| Untersuchungsgebiet

I Gut geeignet

Geeignet
_ Bedingt geeignet

I Nicht geeignet

Abbildung 39: Potenziale Nutzung Dachflédchen fiir Photovoltaik (Quelle: Datengrundlage Stédteregion Aachen, Darstellung NRW.URBAN)
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Badersteig
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Abbildung 40: Potenziale Nutzung Dachfldchen fiir Solarthermie (Quelle: Datengrundlage Stédteregion Aachen, Darstellung NRW.URBAN)

Nur fur rund ein Drittel der Gebaude wurde in der Eigentimer*innen-Befragung ange-
geben, dass ein Energieausweis vorhanden ist. Bei den wenigen Objekten mit einem
Energieausweis verteilten sich die genannten Energieeffizienzklassen relativ gleichma-
Rig auf die Klassen A bis F. Dass fur einen Grol3teil der Gebdude keine Energieaus-
weise vorhanden sind, ist auch ein Indiz daflr, dass an diesen Gebauden bislang keine
umfangreichen (energetischen) Modernisierungen durchgefihrt wurden.

Nebengebaude, Hofbereiche und AuRenanlagen

Die Beurteilung der Gebaudesubstanz beschrankte sich im Rahmen der Bestandsauf-
nahme auf die 6ffentlich zuganglichen Flachen. Neben den Straflen im Untersuchungs-
gebiet betraf dies einen Bereich im Inneren des Baublocks stdlich der GroRRkdInstralie.
Die Ergebnisse sind in den entsprechenden Kartierungen dargestellt.

Daruber hinaus wird zur Beurteilung des Zustandes der Nebengebaude, Hofbereiche
und AulRenanlagen auf die Ergebnisse der Eigentimer*innen- und Bewohner*innen-
Befragungen zurtickgegriffen. In der Eigentimer*innen-Befragung wurde von elf ange-
gebenen Nebengebauden lediglich vier ein sehr guter oder guter Zustand attestiert.
Positiver bewertet wurden dagegen (sofern vorhanden) die Zustande der (Mieter*in-
nen-)Garten und Hofbereiche. Auch in der Bewohner*innen-Befragung sprach die
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Mehrheit der Teilnehmenden der Gestaltung der Auf3enanlage/ des Innenhofs eine
hohe (eine Nennung) bzw. immerhin ausreichende Qualitat (sieben Nennungen) zu.
Eine eher schlechte Qualitat wurde dagegen nur zwei Aufldenanlagen/ Innenhofen zu-
gewiesen.

Sonstige Ausstattungsmerkmale

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurde des Weiteren geprift, ob zu den Gebau-
den ein barrierefreier bzw. barrierearmer Zugang vorhanden ist. Ein solcher wurde le-
diglich bei ungefahr einem Viertel der Gebaude festgestellt. Vorhandene stralRenseitige
Freisitze in Form von Loggien und/oder Balkonen wurden bei lediglich bei ca. 15 % der
Gebaude erhoben. Erganzende Auswertungen der riickwartigen Bereiche zeigen, dass
auch hier die Mehrzahl der Gebaude keine oder nur wenige Freisitze aufweisen. Hin-
weise auf ein vorhandenes Kellergeschoss (z. B. Luftungsschachte) wurden dagegen
bei ca. 70 % der Gebaude festgestellt.

Baudenkmaler

In dem Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt zehn Gebaude, die als Baudenk-
maler in der Liste der Baudenkmaler der Stadt Aachen eingetragen sind. An der Klein-
kdInstralie ist das Gebaude mit der Hausnummer 18 als Baudenkmal klassifiziert. Es
handelt sich um die Reste des ehemaligen ,Londoner Hofes", einem 3-flligigen Stadt-
hof aus dem 18. Jahrhundert. Im 2. Weltkrieg wurde das Gebaude fast vollig zerstort.
Erhalten blieb die erdgeschossige Partie der beiden Stralienachsen der Fligelbauten
mit sehr selten gewordenen Blausteingewanden in der typischen Form der Erbauungs-
zeit. Des Weiteren stehen drei Gebdaude am Einmindungsbereich Antoniusstrale /
MefferdatisstralRe unter Denkmalschutz. Im zentralen Bereich der Antoniusstrale ist
die Hausnummer 18 als Baudenkmal eingetragen. An der Einmindung Nikolausstralte
/ Buchel befinden sich zwei weitere Baudenkmaler, darunter das sogenannte ,,Red
House“. An der StralRe Blchel steht die spatklassizistische Fassade der Hausnummer
32 unter Denkmalschutz, hinter der sich Teile des in den 1980er-Jahren neu erbauten
Hotels befinden. Auch die beiden dstlich benachbarten Gebaude sind als Denkmaler
klassifiziert (Hausnummern 34 und 36).
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Abbildung 41: Baudenkméler im Untersuchungsgebiet (Quelle: Datengrundlage Stadt Aachen, Darstellung NRW.URBAN)

Stadtgestalterische Aspekte

In der Ubersichtskarte (s. Abbildung 42) sind insgesamt vier Geb&ude als stadtbildpra-
gende Gebaude im Untersuchungsgebiet eingeordnet. Es handelt sich dabei um den
Londoner Hof in der KleinkoInstralRe 18, das Eckhaus Mefferdatisstralle 4/6, das Hotel
im sudwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes sowie das Einrichtungshaus
nordlich des Platzes am Bahkauv-Brunnen. Letzteres ist als einziges der genannten
Gebaude nicht (teilweise) als Denkmal eingetragen, pragt aufgrund seiner Gréf3e und
exponierten Lage dennoch stark den umliegenden Stadtraum. Im unmittelbaren Um-
kreis des Untersuchungsgebietes finden sich weitere stadtbildpragende Gebaude, die
aufgrund ihrer Gestaltung eine Pragung im Quartier erzeugen. Hierzu gehért u. a. das
ehemalige Horten-Kaufhaus (vgl. Kapitel 2.5.5), das aufgrund des bereits seit 2017

vorhandenen Leerstandes den umliegenden Strallenraum in der Mefferdatisstralie, im
Badersteig und in der Komphausbadstral3e negativ beeinflusst.
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Abbildung 42: Ubersichtskarte stadtgestalterische Aspekte (Quelle: NRW.URBAN)
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Das Altstadtquartier Bichel verfiigt im Wesentlichen Uber drei pragende Quartiersein-
gange zu der neuen offentlichen Grunflache, dem Quartiersmittelpunkt. Das Quartier
rund um die ehemalige Parkhausflache wird insbesondere von dem historischen Alt-
stadtkern Uber den Bahkauv oder Gber die Komphausbad- und Peterstral’e vom Osten
her erschlossen. Diese spielen insbesondere in der intuitiven ErschlieRung eine wich-
tige Rolle und sind daher gestalterisch besonders zu betrachten. Im Sinne der Stadtge-
staltung spielen auch Raumkanten eine wichtige Rolle, die im Altstadtquartier Blichel
an zwei Stellen in der AntoniusstralRe Lucken aufweisen. Zudem schrankt die Ricksei-
ten-Anmutung der westlichen Seite der Nikolausstralie die stadtgestalterische Qualitat
des StralRenraums erheblich ein.
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Nutzungen

Im Rahmen der durchgefiihrten Bestandsaufnahme wurden die Nutzungen der Ge-
baude im Untersuchungsgebiet erhoben.

Nutzungen der Erdgeschosse

Legende

E Untersuchungsgebiet
[l Einzelhandel

- Gastronomie

- Dienstleistung

Hotel

Biiro

Soziale Infrastruktur
- Kultur
- Vergniigungsstitte
- Prostitution
- Garage/Sonstiges

- Leerstand

Abbildung 44: Nutzungen der Erdgeschosse (Quelle: NRW.URBAN)

Abbildung 44 zeigt die Nutzungen der Erdgeschosse. Entsprechend der zentralen in-
nerstadtischen Lage ist zunachst markant, dass im gesamten Untersuchungsgebiet
keine Wohnnutzung in den Erdgeschossbereichen vorhanden ist. Entlang der Stral3e
Bichel, der KleinkdIn- sowie GroRRkdinstralie befinden sich in den Erdgeschossen
Uberwiegend Einzelhandel, Dienstleistungen sowie gastronomische Nutzungen. An der
MefferdatisstralRe stellt sich die Situation diverser dar, da hier u. a. mehrere Ladenlo-
kale von dem Verein ,Hi, wir sind die Meffi.s e. V.“ genutzt werden, der seine Rdum-
lichkeiten als soziokulturelles Zentrum nutzt und fir Externe zur Verfligung stellt. Au-
Rerdem befindet sich im sudlichen Bereich der Mefferdatisstrale eine Kindertagesein-
richtung. Neben dieser Einrichtung ist in der Kategorie soziale Infrastruktur die Immobi-
lie Antoniusstralde 7 zuzuordnen, in der die Beratungsstelle ,Lumina“ angesiedelt ist.
Diese Beratungsstelle richtet sich an Frauen und transidente Personen in der Prostitu-
tion und an Betroffene von Menschenhandel und Zwangsprostitution. Ansonsten wer-
den die Gebaude in der Antoniusstrale fast ausschlieRlich zu Prostitutionszwecken
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genutzt. Auf die Leerstandssituation wird in einem spateren Absatz gesondert einge-
gangen. In dem Gebaude Mefferdatisstralie 4/6 befindet sich zudem eine Table-
Dance-Bar, die ebenso wie eine Spielhalle in der Mefferdatisstral3e 8 der Kategorie
Lvergnugungsstatten® zugeordnet wurde. Die Gebaude auf der westlichen Seite der Ni-
kolausstralie unterliegen keiner spezifischen Nutzung und sind daher der Kategorie
.Garage/Sonstiges” zugeordnet, da es sich hier teilweise auch um Lagerflachen der
Geschéafte am westlichen Blchel handelt.

Nutzungen der Obergeschosse

Analog zu den Erdgeschossen werden auch die Obergeschosse in der Antoniusstralle
— sofern vorhanden und mit Ausnahme der gemischten Nutzung im Eckgebaude Mef-
ferdatisstralRe 4/6 — ausschlieRlich zu Prostitutionszwecken genutzt. Zudem erscheinen
auch in der Nikolausstralie die Obergeschosse unbewohnt, jedoch gibt es in den Ober-
geschossen in Richtung Blchel Wohnnutzungen, die Fenster in Richtung Nikolaus-
strale aufweisen. In den Ubrigen Bereichen des Untersuchungsgebietes werden dage-
gen die Obergeschosse Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt, vereinzelt in Kombi-
nation mit anderen Nutzungen. Ausnahmen sind die Gebaude Nikolausstralle 17 und
Bilchel 41, das Einrichtungshaus nérdlich des Platzes am Bahkauv-Brunnen, das Hotel
am westlichen Ende der Stral3e Buchel sowie zwei Geschaftshauser an der Ecke Bu-
chel / Holzgraben (s. Abbildung 45).
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Abbildung 45: Nutzungen der Obergeschosse (Quelle: NRW.URBAN)
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Nutzung von Nebengebauden

Die Nutzungen von Nebengebauden sind — soweit die Gebaude einsehbar und die Nut-
zungen beurteilbar waren — ebenfalls in den Erhebungskarten dargestellt. Ansonsten
kann analog zum baulichen Zustand auch hierzu auf die Angaben aus der Eigenti-
mer*innen-Befragung zurtickgegriffen werden. Fir insgesamt zehn Nebengebaude wur-
den die Nutzungsarten angegeben. Davon entfielen zwei Nennungen auf die Kategorie
Garage und jeweils eine Nennung auf die Kategorien Gastronomie, Hotellerie und Ein-
zelhandel sowie unter Sonstiges auf die Nennungen soziokulturelles Zentrum und Lager.
Am haufigsten wurde mit drei Nennungen die Kategorie Leerstand angegeben.

Leerstiande

In den Nutzungskartierungen zu den Erd- und Obergeschossen sind die festgestellten
Leerstande eingetragen.

Auf das Erdgeschoss beschrankte Leerstande waren zum Erhebungszeitpunkt in ei-
nem Ladenlokal im westlichen Bereich der StralRe Blichel, in zwei Ladenlokalen in der
Mefferdatisstralle sowie zwei Ladenlokalen im sudlichen Bereich der Stralte Blichel
vorhanden. Ein zwischenzeitlich drittes leerstehendes Ladenlokal im stdlichen Bereich
der Stral’e Buchel wurde wahrend der VU einer neuen Nutzung zugefuhrt. Des Weite-
ren wurden in zwei Gebauden am sudlichen Buchel gewerbliche Leerstande im 1.
Obergeschoss erhoben.
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Aufgrund der Schwierigkeit, Wohnungsleerstande von aulen — gerade in den oberen
Geschossen — zweifelsfrei festzustellen, erfolgte hierzu in der Bestandsaufnahme
keine systematische Erhebung. Bis auf einzelne Ausnahmen schienen die Wohnungen
alle in Nutzung zu sein. Dies deckt sich auch mit den Angaben aus der Eigentimer*in-
nen-Befragung, in der fir lediglich zwei Wohneinheiten (von insgesamt 151 angegebe-
nen Einheiten) ein seit mehr als drei Monaten andauernder Leerstand angegeben
wurde.

Der einzige grofiere Wohnungsleerstand Iasst sich fur die leerstehende Immobilie Mef-
ferdatisstralRe 22 konstatieren. Dieses Gebaude ist eines von zwei Gebauden, das zum
Zeitpunkt der VU im Untersuchungsgebiet au3erhalb der AntoniusstralRe vollstandig
leer stand. Das andere Gebaude ist das Geschaftshaus Grof3kdInstralle 68/70 an der
Ecke zur Mefferdatisstrale. Nach dem Auszug einer Drogeriekette wird dieses Ge-
baude fur eine Neunutzung mit einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und (studenti-
schen) Wohneinheiten umgebaut. Es handelt sich somit gegenwartig um einen umbau-
bedingten Leerstand.

o

Abbildung 47: Im Umbau befindliches Geschéftshaus Gro3kdinstralRe 68/70 (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme April 2025)

In der Antoniusstralle stehen mehrere Gebaude aus unterschiedlichen Grinden voll-
standig leer. Es handelt es sich um zuvor Uberwiegend oder vollstandig zu Prostituti-
onszwecken genutzte Gebaude. In den Immobilien der SEGA findet keine Prostitution
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statt. In anderen leerstehenden Hausern hat sich die private Eigentimer*innenschaft
gegen eine Fortfihrung des Bordellbetriebs entschieden. Dartiber hinaus stehen Ge-
baude aufgrund des Wegfalls der Fiktionswirkung gem. § 37 Abs. 4 ProstSchG, nach
Aufgabe des Gewerbes durch ehemalige Gewerbetreibende und in Ermangelung einer
baurechtlichen Genehmigung zu Prostitutionszwecken leer.

GroBRen der Wohn-/Gewerbeeinheiten

Far nahere Informationen zu den GroRen der Wohn- und Gewerbeeinheiten kann auf
die Ergebnisse der Eigentimer*innen-Befragung zurtckgegriffen werden.

In der Befragung wurden insgesamt 129 Wohneinheiten in die GroRenkategorien ein-
geordnet. Fur knapp 40 % wurde eine Grofie von unter 35 m? angegeben. Ca. 25 %
wurden mit 35-49 m? angegeben, 18 % mit 50-64 m? und 13 % mit 65-79 m2. Eine
Grofde von 80-99 m? wurde lediglich fur 2 % und 100-120 m? fir 3 % angegeben, wah-
rend keine Wohneinheit Gber 120 m? grof} ist.

Bei den Gewerbeeinheiten wurden insgesamt 61 Einheiten den vorgegebenen Grolen-
kategorien zugeordnet, von denen etwa die Halfte gemall Angaben der Eigentimer*in-
nen 100-499 m? groR sind. Etwas Uber 40 % wurden die Gesamtflache mit 50-99 m?
angegeben. Eine Grolke von unter 50 m? wurde nur fur 5 % angegeben, wahrend keine
Einheit eine GréRe von 500 oder mehr m? aufweist.

Konflikte der Prostitutionsnutzungen mit anderen Nutzungen (insbesondere
Wohnen)

Bei der Antoniusstralie handelt es sich um eine Prostitutionsstralie, die mit sogenannten
,Koberfenstern“ (Schaufenstern von Bordellen) ausgestaltet ist. Uber die ,Koberfenster*
findet die ,Anbahnung” aus dem 6ffentlichen Raum statt. Die eigentliche Erbringung der
Prostitutions-Dienstleistung erfolgt dann in einem separaten ,Verrichtungszimmer® im
Gebaude. Wahrend letzteres somit in einem privaten Raum hinter geschlossenen Fens-
tern und Vorhangen stattfindet, bestehen Sichtbeziehungen mit den ,Koberfenstern®
nicht nur vom offentlichen Stral’enraum der Antoniusstral’e, sondern auch von anderen
offentlichen Rdumen und privaten Wohnungen im Untersuchungsgebiet.

‘ —

ikolausstralBe (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Juli 2025)
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In der Befragung sollten die Bewohner*innen angeben, ob sie die Prostitutionsnutzun-
gen in ihrem Wohnumfeld als stérend empfinden. Von insgesamt 17 Personen, die
diese Frage beantworteten, gaben lediglich drei an, dass sie die Prostitution als nicht
stérend empfinden. Acht Befragte gaben an, dass die Prostitution fir sie zumindest we-
nig stérend sei, wahrend sechs Befragte und damit ca. 35 % der Befragten sie als sto-
rend beurteilten. In den erganzenden Freitext-Angaben wurden seitens der Befragten
die Grinde fur die jeweilige Einschatzung erlautert. Dabei wurde vor allem auf das sto-
rende Verhalten der Besucherschaft der AntoniusstralRe hingewiesen, u. a. durch Alko-
holkonsum und Motorengerausche. Eine schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 999S ,Altstadtquartier Blichel Stid“ aus dem Jahr 2025 bestatigt
im Ubrigen ganztégige Larmbelastungen auf der Antoniusstrae, die jedoch tiberwie-
gend durch die Anbahnungssituationen/Gesprache (gewerblicher Larm) verursacht
werden.

Bewertung des Nutzungsangebotes aus Sicht der Betroffenen

Die Eigentimer*innen und Bewohner*innen sollten in den Befragungen das vorhan-
dene Nutzungsangebot im Untersuchungsgebiet bewerten. Bei der Eigentiimer*innen-
Befragung gaben 35 % die Antwortmdglichkeit ,teils/teils” an. 30 % sind mit dem Nut-
zungsangebot eher zufrieden, wahrend etwas Uber 20 % der Befragten angaben, mit
dem Angebot sehr unzufrieden zu sein. Bei der Anschlussfrage, welche Nutzungen am
meisten fehlen, wurden die Kategorien ,Handel“ und ,Sonstiges Gewerbe und Dienst-
leistungen® mit jeweils 18 Nennungen am haufigsten genannt, gefolgt von der Katego-
rie ,Gastronomie und Ausgehen®. Unter der Kategorie ,Sonstiges” wurden aus Sicht
der Befragten vor allem zu geringe Parkmdglichkeiten benannt.

In der Bewohner*innen-Befragung bewertete eine Person das Nutzungsangebot als
sehr gut, acht Befragte als gut und sechs Befragte als eher schlecht. Auf die An-
schlussfrage, welche zukunftigen Nutzungen im Untersuchungsgebiet vorstellbar
seien, wurden verschiedene Aspekte genannt, darunter kulturelle Nutzungen und gast-
ronomische Angebote.
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Abbildung 49: Analysekarte Offentliche Réume (Quelle: NRW.URBAN)
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In der Analysekarte ,Offentliche Raume*“ (Abbildung 49) sind der aktuelle Zustand zum
Untersuchungszeitraum und verschiedene Starken und Schwachen des Untersu-
chungsgebietes dargestellt, die im Folgenden erlautert werden.

Durch die zentrale Lage befinden sich diverse Platze der Aachener Innenstadt in der
Nahe des Untersuchungsgebietes. Beispielsweise ist der Marktplatz am Aachener Rat-
haus vom nordwestlichen Bereich des VU-Gebietes lediglich ca. 100 Meter Fuliweg
entfernt. Innerhalb bzw. direkt an das VU-Gebiet angrenzend befinden sich einige 6f-
fentliche Stadtraume, die eine platzahnliche Situation aufweisen. Hierbei zu nennen
sind vor allem die Platzflache im Westen des Gebiets rund um den Bahkauv-Brunnen,
im Osten der Badersteig sowie im Norden eine dreicksférmige Platzsituation an der
GrolRRkdInstraRe. Wahrend letztere aufgrund der dort vorhandenen Spielmdglichkeit und
den (z. T. umliegenden mobilen) Begriinungselementen mit integrierten Sitzungsmaog-
lichkeiten eine Aufenthaltsqualitdt zugesprochen werden kann, fehlt diese bei den
Platzsituationen am Bahkauv-Brunnen und Badersteig.

Der Platz am Bahkauv-Brunnen wird im Norden durch das benachbarte Mébeleinrich-
tungshaus und zu den Ubrigen Seiten U-férmig von den angrenzenden Strafl3en Blichel
und Nikolausstralte umgrenzt, von denen er nur durch seine Pflasterung und einen Bord-
stein bzw. eine Abtreppung optisch getrennt ist. Abgesehen von einer benachbarten
Gastronomie, die die Flache temporar in geringem Umfang mitnutzt, fehlen zudem insbe-
sondere Sitzmdglichkeiten und auch Begriinungselemente. Dadurch wird der Platz ge-
genwartig vor allem als Durchgangsraum und kaum zum Aufenthalt genutzt, obwohl er
mit dem Bahkauv-Brunnen als identitatsstiftendes Element Potenzial besitzt und u. a.
wichtiger Teil touristischer Touren ist. Daruber hinaus wirken sich auch die den Platz um-
gebenden StralRen einerseits durch die begrenzende Wirkung und andererseits durch die
vorhandenen Gestaltungsdefizite negativ auf die Aufenthaltsqualitat aus.

Abbildung 50: Platz am Bahkauv-Brunnen (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Juli 2025)
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Bei dem Badersteig handelt es sich um eine ca. 50 Meter lange Stralle, die die Mef-
ferdatisstral’e mit der Komphausbadstralie verbindet. Als Teil der FuRgangerzone,
ausgestattet mit einem grofieren Sitzelement und vollstandig mit Kopfsteinpflaster aus-
gebildet, weist der Bereich grundsatzlich eher den Charakter eines Platzes auf. Aller-
dings scheint auch hier dieses Potenzial nicht ausreichend genutzt zu werden, da sich
einerseits wenig Aufenthaltsmdglichkeiten und andererseits auch nur eine geringe Auf-
enthaltsqualitat abzeichnen. Vorhanden sind aktuell die erwahnte (bereits in die Jahre
gekommene) Bank und ein Baum. Die Raumwahrnehmung wird insbesondere durch
das leerstehende ehemalige Horten-Kaufhaus gepragt. Auch in der Bewohner*innen-
Befragung wurde der Badersteig mehrmals als problematischer Bereich beschrieben.
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Abbildung 51: Badersteig (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)

Eine rdumliche Besonderheit am Rande des Gebietes stellt die halb-6ffentliche Flache
im sogenannten ,Londoner Hof* an der KleinkdInstral’e dar, die einerseits vollstandig
versiegelt ist und andererseits mit einigen niedrigen Mauerelementen zum Sitzen und
u. a. regelmaRig mit Spielelementen des im Erdgeschoss befindlichen Kaufhauses
ausgestattet ist.

In der Analysekarte sind des Weiteren die StraRenrdume im Untersuchungsgebiet mit
Gestaltungsdefiziten gekennzeichnet. Dies ergibt sich in verschiedener Auspragung
aus einer Kombination der in diesen Bereichen festgestellten Defiziten, u. a. durch ge-
ringe Gehwegbreiten, vereinzelte Beschadigungen, fehlende Begriinung und fehlende
Sitzgelegenheiten. Die Einmindungsbereiche der Antoniusstralle in die Mefferdatis-
strale und Nikolausstrale sind zudem als Bereiche mit Nutzungskonflikten gekenn-
zeichnet, da hierzu in der Bewohner*innen-Befragung entsprechende Eingaben zu
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einem fehlenden Sicherheitsgeflihl und sonstigen Stérungen durch die Bordell-Besu-
cher*innen gemacht wurden.

Als o6ffentlicher Raum mit einer gesteigerten Aufenthaltsqualitat ist dagegen der unmit-
telbar suddstlich an das Gebiet angrenzende Holzgraben aufgenommen worden, des-
sen Umgestaltung bereits im Jahr 2009 abgeschlossen wurde. Durch Interventionen
der Taskforce Innenstadtmorgen wurden in diesem Bereich im Herbst 2025 mobile Sit-
zelemente mit Hilfe des Landesprogramms ,Zukunftsfahige Innenstadte und Ortsteil-
zentren‘ erganzt, die seitdem rege genutzt werden.

An der Stelle des zuriickgebauten Parkhauses befindet sich seit dem Fruhjahr 2023
(vgl. Kapitel 2.4) eine provisorisch hergerichtete Freiflache. Zentral im Untersuchungs-
gebiet gelegen bietet sie unter dem Motto ,ZwischenZeit am Blchel“ Raum fir Aufent-
halt und Veranstaltungen. Diese Nutzungen, aber auch die neu entstandene FuRwege-
verbindung bereichern das Quartier bereits heute positiv. Innerhalb der Grunflache be-
findet sich eine groRere Sandflache, verschiedene Sitzelemente sowie im ndrdlichen
Bereich ein Gemeinschaftsgarten. Ansonsten ist die Grunflache aufgrund ihrer Zwi-
schennutzung zwar mit einer Wildblumenwiese und Rasenflachen ausgestattet, aber
bislang ohne langfristige Begriinungen, insbesondere ohne Baume, versehen. Auch
der an die Grunflache angrenzende Platz (,Platz fir Demokratie®) fungiert seit Eroff-
nung als Veranstaltungsflache mit Blihne, Sitzgelegenheiten und einem Schriftzug als
Gestaltungselement, ist in der Gestaltung aber ebenfalls als eindeutiges Provisorium
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angelegt. Insofern stellt die bisherige Entwicklung im Rahmen der ,ZwischenZeit' be-
reits eine Verbesserung und Starke dar, eine dauerhafte Herstellung und langfristige
Klarung der Unterhaltung (im Sinne einer 6ffentlichen Widmung) ist jedoch erforderlich.
Diese beiden Aspekte in der Beurteilung zeigt sich auch in den Ergebnissen der Be-
wohner*innen-Befragung.

Abbildung 53: Temporére Griinflache ,ZwischenZeit am Biichel” (Quelle: NRW.URBAN, Februar 2025)

In unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsgebiet liegt der Elisengarten als hoch fre-
quentierte Parkanlage in der Innenstadt. Dartber hinaus sind auch der Veltmannpark
und der Kurpark in wenigen Gehminuten fuRRlaufig erreichbar. Angrenzend bzw. durch
das Untersuchungsgebiet verlaufen auch verschiedene wichtige FuRwegeverbindun-
gen, auf die im Kapitel ,Verkehr / Mobilitat* detaillierter eingegangen wird.
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Abbildung 54: Analysekarte Verkehr / Mobilitét (Quelle: NRW.URBAN, redaktionelle Ergénzung: April 2026)
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Nachfolgend wird die Bestandssituation in Bezug auf die unterschiedlichen Verkehrs-
formen flr das Untersuchungsgebiet und seiner naheren Umgebung analysiert. Die Er-
gebnisse sind in der entsprechenden Analysekarte dargestellt (s. Abbildung 54).

Insgesamt plant die Stadt Aachen aktuell eine Neuorganisation des Verkehrs in der
Aachener Innenstadt. Mit dem Konzept ,Innenstadtmobilitat fir morgen® soll die Ver-
kehrsflhrung langfristig geandert und der Autoverkehr stadtvertraglich gestaltet wer-
den. Das Prinzip verfolgt die Idee, dass der Autoverkehr zielgerichteter in die Innen-
stadt gefihrt wird. Dazu werden alle Stralen innerhalb des Alleenringes einem von ins-
gesamt funf Erschlielungsbereichen zugeordnet. Damit es keinen unerwiinschten
Durchgangsverkehr durch die Innenstadt gibt, soll der motorisierte Individualverkehr
vorrangig auf dem Alleenring fahren und von dort die flnf Erschlieungsbereiche an-
steuern. Im inneren Grabenring wird der Verkehr an mehreren Lenkungspunkten in die
ErschlieBungsbereiche gefuhrt. Einer dieser Lenkungspunkte soll zuklnftig am Seilgra-
ben (Ecke Sandkaulstrale) und damit in unmittelbarer Nahe des Untersuchungsgebie-
tes liegen.

FuBverkehr

Durch bzw. am Rande des Untersuchungsgebietes verlaufen verschiedene wichtige
FuBwegeverbindungen, die insbesondere vom historischen Altstadtkern in die dstliche
Innenstadt in Richtung Bushof oder Adalbertstralle fihren (oder umgekehrt) oder auch
nordlich in Richtung Klein- und GroRR3kdInstraRe. Entlang der GroRR3kdInstralRe verlauft
auch der sogenannte Premiumfullweg 1 — ,Stadtpark®. Mit den Premiumful3wegen sol-
len komfortable, ansprechende und barrierefreie Wege geschaffen werden, um inner-
halb von 20 Minuten zu Ful} aus der Innenstadt zu einem der umliegenden Griinraume
zu gelangen.

Demgegentber sind weite Teile der Mefferdatisstralle sowie die Nikolausstral3e und An-
toniusstralRe aufgrund geringer Gehwegbreiten unattraktiv fur den Ful3verkehr ausgestal-
tet und daher als Schwachen in der Analysekarte vermerkt. Bei der Antoniusstralie
kommt ungeachtet des Umstandes, dass die Frequentierung der Stralde weitestgehend
auf die Besucher*innen der Bordelle und dort tatigen Menschen beschrankt ist, als
Schwache der vor allem im Westen der Strale an vielen Stellen beschadigte Wegebelag
hinzu. Die Stral3e Blichel ist demgegenlber zwar attraktiver fir den Fuldverkehr ausge-
staltet, allerdings fehlen im sudlichen Bereich barrierefreie Querungsmaglichkeiten.
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Abbildung 55: Schmale Gehwegbreiten in der NikolausstraRe (Quelle: NRW.URBAN, Juli 2025)
Radverkehr

Die Bereiche der FulRgangerzone sind fur Radfahrer*innen werktags nur zwischen
20:00 und 9:00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen befahrbar. Da der weit Uberwie-
gende Teil des Untersuchungsgebietes nicht zur Fuligangerzone gehort, gilt auf diesen
StralRen diese Einschrankung nicht. Die Straf3en aul3erhalb der FulRgangerzone sind
als Tempo 30-Zone bzw. in Teilen als verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet.
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Abbildung 56: Wechselseitiger ruhender Verkehr in de

r MefferdatisstralSe (Quelle: NRW.URBAN, Februar 2025)
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Zur Verbesserung des Radverkehrs plant die Stadt Aachen in den kommenden Jahren
die Umsetzung von insgesamt zehn Rad-Vorrang-Routen im Stadtgebiet. Die Rad-Vor-
rang-Route entlang des Grabenrings soll dabei als Radverteilerring fungieren und alle
Ubrigen Routen miteinander verbinden. Mit der Ausweisung einer Rad-Vorrang-Route
geht auch die Herstellung einer héheren Qualitat hinsichtlich Gestaltung und Oberfla-
chenqualitat einher, um mehr Komfort auf diesen zentralen Radverbindungen zu ge-
wahrleisten. Vom Untersuchungsgebiet aus ist die Rad-Vorrang-Route ,Grabenring® in
wenigen hundert Metern erreichbar.

Als Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader ist im Zuge der Umgestaltung der ehemaligen
Parkhaus-Flache zur ,ZwischenZeit am Bichel” eine Bike-Station errichtet worden, die
Uber 16 Stellplatze verfugt. Des Weiteren befinden sich im Untersuchungsgebiet bzw.
unmittelbar angrenzend weitere Fahrradabstellplatze in Form von nicht-tGberdachten
Fahrradbugeln, die in der Analysekarte ebenfalls verortet wurden. Das im September
2025 fertiggestellte Mobilitatskonzept fir das Altstadtquartier Blichel attestiert dem Um-
feld des Quartiers jedoch insgesamt zu wenige o6ffentlich zugangliche Abstellmdglich-
keiten fur Fahrrader.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bedingt durch die zentrale Lage ist das Untersuchungsgebiet gut an den OPNV ange-
schlossen. So ist der Aachener Bushof als zentraler Busbahnhof und wichtigster Kno-
tenpunkt des innerstadtischen Nahverkehrssystems nur ca. 250 Meter FuRweg vom
Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes entfernt. Dementsprechend wurde in
den Befragungen der Gewerbetreibenden und Bewohner*innen die Anbindung des
Quartiers an den OPNV als weitestgehend positiv beurteilt.

Ein zentrales Zukunftsprojekt innerhalb der Stadteregion Aachen stellt die ,Regiotram
Aachen” dar. Auf einer Strecke von ca. 20 Kilometern soll sie den Norden der Stadtere-
gion mit den Stadten Baesweiler, Alsdorf und Wirselen mit der Aachener Innenstadt
verbinden. Die geplante Trasse soll entlang der Peterstral3e verlaufen und damit unmit-
telbar stddstlich des Untersuchungsgebietes. Das Projekt stellt ein grof3es Potenzial
fur die Anbindung des Gebietes dar.

Motorisierter Individualverkehr / ruhender Verkehr

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb des inneren Aachener Innenstadt-
rings (,Grabenring®). Die Zufahrtsmdglichkeiten fir den motorisierten Individualverkehr
werden durch die hauptsachlich um das Gebiet herum verlaufende Fuligangerzone so-
wie verschiedene Einbahnstralenregelungen beschrankt. Die einzige regulare Zu-
fahrtsmdoglichkeit besteht daher sudlich des Gebietes tber die Ursuliner- und Buchkre-
merstralle. Eine legale Ausfahrt aus dem Gebiet ist fur Kfz ohne Liefertatigkeit lediglich
Uber die Kleinkdln- und Minoritenstraf3e im Norden moglich. Fur Lieferverkehre gelten
zu bestimmten Uhrzeiten gesonderte Regelungen in den umliegenden Ful3gangerzo-
nen.

Anhand einer aktuellen Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2024 wurde eine Ver-
kehrsbelastung zwischen 1.050 Kfz (Minoritenstra3e) und 1.170 Kfz (Ursulinerstral3e)
im Zeitraum von 8 und 20 Uhr ermittelt. Die beiden Messstellen bilden fir den
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»2allgemeinen® Kfz-Verkehr die einzig mogliche Zu- bzw. Ausfahrt aus dem Altstadtquar-
tier. Unter Berucksichtigung der erfassten Verkehrswerte und des vorhandenen Stra-
Rennetzes, welches teilweise aus Einbahnstrallen besteht, lasst sich ableiten, dass die
héchsten Verkehrsbelastungen im Bereich der Ursulinerstralle zwischen Peterstralie
und Buchkremerstral3e und im Bereich der BuchkremerstralRe vorliegen. Keine exakte
quantitative Aussage lasst sich zum Bereich des unteren Blchel zwischen Buchkre-
merstrafle und MefferdatisstralRe und der Mefferdatisstrale selbst stellen, da diese
aufgrund der Ausbildung als Sackgasse und des vorliegenden Zweirichtungsverkehrs
in der Regel doppelt von einem Kfz befahren wird.
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Abbildung 57: FlieBender und ruhender Verkehr am westlichen Biichel (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)

In der StralRe Blichel, der Kleinkdlnstral’e sowie der Mefferdatisstral3e befinden sich
am StralRenrand 6ffentliche Parkstande. Da sich das Gebiet in einer Bewohnerpark-
zone befindet, kdnnen diese von Bewohner*innen mit einem Bewohnerparkausweis
genutzt werden. Zudem besteht flir Besucher*innen die Mdglichkeit, gegen eine ent-
sprechende Parkgebihr diese Parkplatze zu nutzen. Die Héchstparkdauer wurde da-
bei, wie in allen Bereichen der Aachener Innenstadt, im Oktober 2025 von einer auf
vier Stunden verlangert. Des Weiteren befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Un-
tersuchungsgebiet verschiedene Parkhauser. Diese kdnnen zum Teil auch von Bewoh-
ner*innen zu Sondertarifen genutzt werden. Die Nahe zu diesen Parkhdusern ist eine
Starke des Untersuchungsgebietes. Bei den innerhalb des Untersuchungsgebietes ge-
legenen grolReren Parkplatzflachen an der Antoniusstralle und der Nikolausstral3e han-
delt es sich um privat betriebene Parkplatze, die der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung
stehen.

In der Befragung der Gewerbetreibenden wurden die Anbindung fiir den Pkw-Verkehr,
vor allem die Verfugbarkeit von Pkw-Stellplatzen fur Kund*innen und Mitarbeiter*innen
kritisch gesehen. Einzelne Eingaben kritisierten auch die aus ihrer Sicht schlechten
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Bedingungen fir den Anlieferungsverkehr. In der Bewohner*innenbefragung wurden
die Abstellmdglichkeiten fir Pkw ebenfalls mehrheitlich als schlecht oder sogar sehr
schlecht eingestuft und die Belastungen durch den in der Umgebung stattfindenden
Verkehr von knapp der Halfte der Befragten als stérend empfunden angegeben.

Als zusatzliche Starke des Untersuchungsgebietes ist die Nahe zu vorhandenen Car-
Sharing-Stationen noérdlich und westlich des Gebietes zu erwahnen.
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45 Umwelt und Klima
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Abbildung 58: Analysekarte Umwelt und Klima (Quelle: NRW.URBAN)
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In Zeiten sich verscharfender Hitzeperioden spielen Faktoren, die das Mikroklima be-
einflussen, eine zunehmend wichtigere Rolle. Dies gilt vor allem fir hochverdichtete In-
nenstadtraume, zu denen auch die Aachener Innenstadt und somit das Untersu-
chungsgebiet zahlen.

In der Analysekarte (Abbildung 58) sind daher als Starken zunachst die im Untersu-
chungsgebiet und unmittelbarem Umfeld vorhandenen Begriinungen verortet. Dazu
zahlen die Grunflache der ,ZwischenZeit am Blchel®, die vorhandenen Baumstandorte
sowie mobile Begriinungselemente, die seitens der Stadt Aachen mit Hilfe von Forder-
geldern bis zum Jahr 2028 entlang der GroRRkéInstralie aufgestellt sind. AuRerdem sind
drei Gebaude gekennzeichnet, bei denen gemaf Luftbildauswertung eine Dachbegri-
nung vorhanden zu sein scheint. Neben Begriinungselementen haben auch Was-
serelemente eine positive Wirkung auf das Mikroklima, weshalb in der Analysekarte
der Bahkauv-Brunnen gekennzeichnet wurde. Ferner spielt auch das Thermalwasser
eine wichtige Rolle im direkten Umfeld des Blichels, weswegen auch die (bislang un-
terirdisch) genutzten Thermalquellen als Starke im Gebiet dargestellt sind.

Demgegenuber haben versiegelte Flachen einen negativen Einfluss auf das Mikro-
klima. In der Analysekarte sind sowohl der Baublock nérdlich der Antoniusstral3e als
auch westlich der Nikolausstraf3e mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad und einer
hohen Hitzebelastung gekennzeichnet. Der Versiegelungsgrad des Bodens betragt in
beiden Baubldécken (nahezu) 100 %. Daher finden sich in beiden Baublécken auch
keine Baume oder sonstige bodengebundenen Anpflanzungen. Ebenfalls als Schwa-
che in Bezug auf das Mikroklima sind die beiden Parkplatzflachen an der Antonius-
stralde und NikolausstralRe zu bewerten, die als asphaltierte Flachen (Vollversieglung)
bzw. geschotterte Flache / wassergebundene Wegedecke (Teilversiegelung) ebenfalls
zur Aufheizung des Gebietes beitragen kdnnen.

el : 1

it

I ““ I

il

7 .: e o
— "J"*)-".-,!_‘\ﬁ

A

3|
= :‘.)
e
‘."‘
&
ol

Y

Abbildung 59: Stark bebauter und versiegelter Blockinnenbereich nérdlich der Antoniusstral3e
(Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme April 2025)
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Als weitere Schwache kommt hinzu, dass bei allen Stra3en innerhalb des Untersu-
chungsgebietes keine StralRenraumbegriinung vorhanden ist. Zudem sind einzelne Be-
reiche des Untersuchungsgebietes gemal der Hinweiskarte des Bundesamtes flr Kar-
tographie und Geodasie als Starkregengefahrenbereiche einzustufen, wenngleich auf-
grund der topografischen Verhaltnisse das Untersuchungsgebiet hiervon weniger be-
troffen ist als die studostlich angrenzenden Bereiche.
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4.6.

Bewertung und teilrdumliche Betrachtung

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme werden im Folgenden zusammenfassend be-

wertet. Zudem erfolgt eine Betrachtung von finf Teilrdumen des Gebietes. Wie die Ab-

bildung 61 zeigt, handelt es sich bei diesen Teilrdumen nicht um trennscharf voneinan-
der abgegrenzte Bereiche.
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Abbildung 61: Teilrdume Untersuchungsgebiet (Quelle: NRW.URBAN)

4.6.1.

Zusammenfassende Starken-/Schwachen-Analyse

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten verschiedene Starken und Schwachen im
Untersuchungsgebiet identifiziert und verortet werden.

Das Gebiet profitiert bereits heute von seiner integrierten Lage innerhalb der Aachener
Innenstadt. Zuklnftige Entwicklungen kdnnen die Lage ebenfalls starken — hier bspw.

die Radvorrangrouten / der Radverteilerring Grabenring, die Premiumfuldwege und ggf.
die Regio-Tram, die im direkten Umfeld anschlie3en.

Der Abriss des ehemaligen Parkhauses und die Umgestaltung der Flache zur ,Zwi-

schenZeit am Blichel* haben u. a. das Erscheinungsbild des Quartiers bereits grundle-
gend positiv verandert, was auch in den durchgeflihrten Befragungen seitens der
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Betroffenen Uberwiegend bestatigt wurde. Dadurch wurde auch der Charakter eines ei-
genstandigen und wahrnehmbaren Quartiers in der Aachener Innenstadt weiter gestarkt.

Die Bebauungsstruktur weist zwar nur in einzelnen Bereichen ein einheitliches Gestal-
tungsbild auf, jedoch liegt in dieser Individualitat auch ein groRes Potenzial des Quar-
tiers, insbesondere fiir urbane Milieus. Zudem ist ungefahr jedes achte Gebaude im
Untersuchungsgebiet als Baudenkmal qualifiziert, was ebenfalls eine besondere Quali-
tat im Quartier deutlich macht.

Demgegentber wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme auch einige Schwachen im
Untersuchungsgebiet festgestellt. Dazu gehoéren bauliche Missstande und Mangel an
Gebauden, ein hoher Versiegelungsgrad und gewerbliche Leerstande. Diese Proble-
matiken zeigen sich nicht nur, aber insbesondere in der Antoniusstrale, die als zentral
im Gebiet gelegene Prostitutionsstralte pragend fir das Quartier ist und mit deren zu-
kiinftiger Entwicklung diverse Potenziale, aber auch planerische Herausforderungen
verknupft sind.

Weitere Schwachen des Gebietes liegen in unattraktiv ausgestalteten Platzsituationen
sowie fehlender Begriinung im offentlichen Raum. Die Grinflache ,ZwischenZeit am
Blchel“ hat, wie bereits erwahnt, zu einer deutlichen Verbesserung gefihrt. Allerdings
stellt sie bislang nur eine temporare Lésung dar, sodass die positiven Auswirkungen
der geplanten Entwicklung abzuwarten sind.

Im Nachfolgenden werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme flir die einzelnen
TeilrAume zusammengefasst.

Kleinkoln-, GroRkolIn- und Mefferdatisstrale

Dieser Teilbereich bildet den Rand des Untersuchungsgebiets. Die Grundstticke dort
werden einerseits Uber ihre Vorderseite durch die Lagequalitat der jeweiligen Stral3e,
andererseits aber auch durch ihre Ruckseiten als Teil der in der Tiefe des Quartiers lie-
genden Blockinnenbereiche gepragt.

Die Lage jenseits der gro3en EinkaufsstralRen bietet beste Voraussetzungen fur inner-
stadtische Wohn- und Geschaftshauser mit publikumsaffin genutzten, in den Blockin-
nenbereich durchgesteckten Erdgeschosszonen und dariber liegenden Wohn- oder
Buronutzungen. Der Erdgeschossbesatz hat mit einer Ausnahme in der Mefferdatis-
stralde keine Bereiche mit gehauften oder zusammenhangenden Leerstanden.

Der insgesamt dicht bebaute Stadtraum um das Quartier weist dabei unterschiedlich
geschnittene (halb-)éffentliche Platzraume auf, die Raum und Sichtbarkeit fir stadtbild-
pragende Fassaden bieten. Mit dem Wegfall des Kfz-Verkehrs des Parkhauses Biichel
kommt dies noch starker zur Geltung.
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Die in den Nachkriegsjahrzehnten erbauten Gebaude entlang der KleinkdIn- und Grol3-
kdlnstralle weisen zwar keine gravierenden baulichen Mangel und Missstande auf, je-
doch zeichnen sich bei mehreren Immobilien, insbesondere an der GroRkdlnstralle,
aufgrund schlecht erhaltener Fassaden Sanierungserfordernisse ab.
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Abbildung 62: Gro3kdinstralle (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)

Das Erscheinungsbild der Mefferdatisstral3e wird neben einzelnen leerstehenden Laden-
lokalen durch die leerstehende und in einem schlechten Gesamterhaltungszustand be-
findliche Immobilie Mefferdatisstralle 22 gepragt. Im Zuge des Umbaus des ehemaligen
~Horten-Kaufhaus* zum ,Haus der Neugier” wird der aktuell bestehende Leerstand besei-
tigt und das direkte Umfeld in den kommenden Jahren aufgewertet. Dies betrifft auch
den Strallenraum der Mefferdatisstralle, der aktuell aufgrund geringer Gehwegbreiten
und Konflikten mit dem ruhenden Verkehr unattraktiv fur FuRganger*innen und Radfah-
rer‘innen ausgestaltet ist. Zudem wurden in der Befragung der Bewohner*innen fir den
Einmundungsbereich der Antoniusstra’e Nutzungskonflikte mit den Besucher*innen der
Bordellbetriebe und Einschrankungen des Sicherheitsgefuhls geschildert.

Den ruckwartigen Blockinnenbereiche der Gebdude in diesen Teilbereichen ist gemein,
dass sie von einem hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrad gepragt sind — hier fallt
die Qualitat mit Blick auf den hohen Anteil an Wohnnutzungen deutlich ab.
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Abbildung 63: Siidliche Mefferdatisstral3e (Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)

NikolausstraBe und westlicher Biichel

Die vergleichsweise schmale Nikolausstrale ist neben dem ehemaligen Parkhaus-
grundstick und der Antoniusstral3e der Teilbereich des Untersuchungsgebiets mit ei-
nem sehr gro3en Entwicklungspotenzial.

Die beidseitige Unternutzung der anliegenden Grundstiicke mit Baullicken/niedrigen
Gebauden und teils abweisenden Fassaden ist offenkundig. Ihre Funktion als Abfahrts-
strale des Parkhauses Buchel (in Kfz-tauglichem Ausbaustandard), das Parkhaus
selbst als Bauwerk, die Wahrnehmbarkeit der Koberfenster-Prostitution der einmiin-
denden Antoniusstralle und die geringe Tiefe des westlich gelegenen Baublocks haben
ihre Entwicklung zu einem Stadtraum mit eigenstandigen innerstadtischen Vordersei-
ten gehemmit.

Diese Ruckseiten-Anmutung entlang der Nikolausstral3e steht im deutlichen Kontrast
zur Westseite des Baublocks Nikolausstral3e/Blichel, dessen Fassadenbild dem An-
spruch an die innerstadtische Lage und der hohen Sichtbarkeit am sich trichterférmig
aufweitenden StralRenraum Blichel in gutem Malde gerecht wird und mit dem Einrich-
tungshaus einen stadtbildpragenden sidlichen Abschluss findet.

Mit dem Abbruch des Parkhauses und dem Wegfall der Kfz-Abfahrtsverkehre haben sich
die Vorzeichen flr die Nikolausstraf3e in jingerer Zeit deutlich verbessert. Das Entwick-
lungsinteresse der Eigentiimer*innenschaft verschiedener Grundstiicke entlang der
StralRe ist dokumentiert, und das Interesse an der Vergabe des ,Red House“-Grund-
stlicks durch die SEGA als Anbau an die beiden denkmalgeschitzten Gebaude im sud-
westlichen Teil der Strale zeugt ebenfalls davon. In der Tiefe der Strale wird es nun
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darauf ankommen, den Konflikt zwischen der Prostitution und dem teils bereits vorhan-
denen innenstadttypischen Nutzungsspektrum (mit Wohnanteil) zu I6sen.
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Biichel und ehem. Parkhausgrundstiick

Der Abriss des ehemaligen Parkhauses und die in einem ersten Zwischenschritt er-
folgte Umgestaltung zur Grunflache ,ZwischenZeit am Buchel hat diesen Bereich be-
reits grundlegend transformiert. Die Entwicklung soll mit einer weiteren Umgestaltung
der Grunflache sowie qualitativ hochwertiger arrondierender Bebauungen fortgesetzt
werden. Bereits heute wird die temporare Platz- und Griunflache als wichtige Wegever-
bindung genutzt, um vom Bichel zur Mefferdatisstra®e und von dort weiter in Richtung
Ostliche Innenstadt zu gelangen oder umgekehrt.

Im Zuge der Gesamtentwicklung soll auch der sudliche Bereich der Stral’e Buchel um-
gestaltet werden, dessen aktueller Ausbaustandard noch auf den durch das ehemalige
Parkhaus Buchel ausgeldsten Kfz-Verkehr ausgelegt ist und bei dem aktuell u. a. feh-
lende barrierefreie Querungsmaoglichkeiten zu bemangeln sind. Aus dieser Entwicklung
kénnten sich auch neue Perspektiven fir die benachbarte Platzsituation rund um den
Bahkauv-Brunnen ergeben, der gegenwartig das vorhandene stadtebauliche Potenzial
unzureichend ausschopft.

Sudlicher Erweiterungsbereich

Die Lage des erweiterten Betrachtungsbereichs sudlich der Strale Blchel mit seiner
Fassadenfront direkt gegenuber der neuen Grinflache, seine hohe Konzentration an
vor 1945 entstandenen Gebduden sowie das in diesem Bereich 2021 eingeleitete Be-
bauungsplanverfahren haben einen Einbezug in die Untersuchungen nahegelegt. Die
in Teilen durchaus vorhandenen Substanz- und Funktionsschwachen (kleinere sicht-
bare Fassadenschaden, energetischer Sanierungsbedarf, Leerstande) sind nicht unty-
pisch fur die Lage und damit fur das weitere Gebiet der dstlichen Innenstadt, wofur die
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Verwaltung bereits mit der Vorbereitung eines Stadtumbaugebiets (ein weniger ein-
griffsintensives Instrument des besonderen Stadtebaurechts) beauftragt wurde. Von al-
len untersuchten Lagen ist der Bereich von den von der Prostitution ausgehenden Kon-
flikten am wenigsten betroffen.

Abbildung 65: Bebauung im erweiterten Betrachtungsbereich siidlich der Stral3e Biichel
(Quelle: NRW.URBAN, Aufnahme Februar 2025)

Entscheidend flr einen Einbezug in das Sanierungsverfahren Altstadtquartier Biichel
ist daher, welche Anforderungen aus einem maglichen Sanierungskonzept an diesen
Teilbereich gestellt werden. Hierzu wird auf das Kapitel 6.3.1 verwiesen.

AntoniusstrafRe

In der zentral im Untersuchungsgebiet liegenden Antoniusstraf®e konzentrieren sich die
stadtebaulichen Missstande des Quartiers.

Offenkundig sind die baulichen Mangel an den Gebauden, die fir die Lage geringe
Ausnutzung der Grundstlcke (Baullcken und weite Teile mit lediglich ein- bis zweige-
schossiger Bebauung) und Defizite im 6ffentlichen Raum.

Der Eindruck der ca. 150 Meter langen Stral3e wird zwar umso starker vom (fast aus-
schliel3lichen) Prostitutionsgewerbe gepragt, je weiter mittig man sich dort befindet —
der Blickbezug zur umgebenden Stadt geht jedoch kaum géanzlich verloren. Umgekehrt
ist der Konflikt der Prostitution mit anderen Nutzungen im Stadtbild wie im tagli-
chen/nachtlichen Erleben umso starker spurbar.

Auch an den rickwartig an die Grundstiicke grenzenden Blockinnenbereichen stellt
sich die Frage nach dem richtigen Sozialabstand altstadttypischer Nutzungen starker
als in anderen Teilen der Stadt.

Das lange Fehlen einer klaren Entwicklungsperspektive hat nicht zur Investitionssicher-
heit der Immobilien-Eigentimer*innenschaft in der Stral3e selbst und der ndheren Um-
gebung beigetragen.
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Stadtebauliche Missstande

Aufbauend auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wird in diesem Kapitel gepruft,
ob und welche stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB in dem Unter-
suchungsgebiet vorliegen. Dabei erfolgt mit den Substanz- bzw. Funktionsschwachen
eine Unterteilung der beiden Grundfalle stadtebaulicher Missstande. Ein kurzes Zwi-
schenfazit schlie3t dieses Kapitel ab.

Zusammenfassung der Substanzschwachen

Substanzschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Ge-
biet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an
die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlck-
sichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht.
Die ,allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” stellen
einen Begriff dar, der im BauGB in verschiedenen Zusammenhangen verwendet wird
und nicht abschlielRend definiert ist. Es handelt sich nicht um feststehende GroRRen,
sondern Anforderungen, die dem steten Wandel unterworfen sind. Die Rechtsquellen
anerkannter allgemeiner Grundsatze kdnnen gesetzlicher und sonstiger Art sein. Der
Begriff des ,Gesunden® beschrankt sich nicht auf das Medizinische bzw. Hygienische,
sondern schlief3t alle Gesichtspunkte in sich ein, die unter Berlicksichtigung der heute
allgemein anerkannten Anforderungen ein Mindestmaf an allgemeinen Wohnbeddirf-
nissen gewabhrleisten sollen. Nicht jede Abweichung alter Gebaude von heutigen Vor-
schriften ist dabei direkt als ein Missstand zu verstehen.

Fur das Untersuchungsgebiet lassen sich folgende Substanzschwéachen nach § 136
Abs. 3 Nr. 1 BauGB konstatieren:

a) Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten

= |In dem Baublock nérdlich der AntoniusstralRe potenzielle Einschrankung der Belich-
tung/Besonnung an der KleinkdIn-/GroRRkdInstralie durch zum Teil mehrgeschossige
Hofbebauungen, sowie vereinzelt auf anderen stark Uberbauten Grundstiicken

b) Bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten

= Fassaden in schlechtem/sehr schlechtem Erhaltungszustand (insbesondere im Be-
reich Antoniusstralle, teilweise auch Mefferdatisstral’e und GroRRkoInstralie)

= Beschadigungen an Dachern, Fenstern und Hausturen

= Baualtersbedingte Sanierungserfordernisse der Innenausstattung bei bislang nicht
sanierten Gebauden

= Fehlende Barrierefreiheit, fehlende Freisitze
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c) Zuganglichkeit der Grundstiicke

= Unklare Erschlielungssituation und fehlende rechtliche Sicherungen der Erschlie-
Rung verschiedener hinterliegender Grundstlicke im Baublock Antoniusstrale/Grof3-
/KleinkdInstralRe

d) Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

= Konflikte Wohn- und Prostitutionsnutzungen:

o Sichtbeziehungen von zur AntoniusstralRe ausgerichteten Wohnraumen auf
nach aulRen werbend in Erscheinung tretende Bordelle (insbesondere Kober-
fenster)

o Einschrankung des Sicherheitsgefiihls in angrenzenden Stra3enbereichen
auf der Nikolaus-/Mefferdatisstralde

o Durch die Bordelle hervorgerufene milieubedingte Unruhe

= Aufgrund von gewerblichen Nutzungen versiegelte rickwartige Bereiche mit fehlen-
der Aufenthaltsqualitat und Hitzebelastungen

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

= Stark versiegelte riickwartige Bereiche mit zum Teil schlecht erhaltender Hofbebau-
ung und geringer Aufenthaltsqualitat

= Auf die gesamte Grundstiicksflache durchgezogene Erdgeschosszonen in den Be-
reichen Grof3kdInstralRe/Antoniusstral’e sowie Buchel/Nikolausstralle

= Geringe Grundsticksausnutzung von Grundstticken in der Nikolaus- und Antonius-
stralle

f) Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen

= Larmbelastungen durch Besucher*innen von Prostitutionsbetrieben in der Antonius-
stralle

g) Vorhandene Erschlieung

= Zum Teil unattraktive und zu schmale FuRwegegestaltung (Antoniusstral3e, Nikol-
ausstralde, Mefferdatisstralie)

h) Energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berlicksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

= Gebdude mit fehlender Warmedammung bzw. geringem energetischen Standard
insgesamt

= Energieversorgung mit fossilen Energietragern (insbesondere Gas)

= Geringe Nutzung von erneuerbaren Energien
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= Wenig Dach- und keine Fassadenbegriinungen

Zusammenfassung der Funktionsschwachen

Funktionsschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Ge-
biet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion im Stadtgebiet obliegen.

Sanierungen zur Behebung von Funktionsmangeln kdnnen im Wesentlichen nur mit
der kinftigen Struktur und Funktion des Gebiets im gemeindlichen Geflige unter Be-
rucksichtigung des Verflechtungsbereichs begriindet werden. Zur zukinftigen Funktion
gehort sowohl das, was nach dem Sanierungskonzept erhalten als auch durch einen
Funktionswandel erreicht werden soll.

Funktionsmangel ergeben sich also aus vorhandener Funktion, die beibehalten werden
soll, oder einer veranderten oder vollstdndig neuen Funktion bzw. zuklnftigen Struktur.
Mafdgebend sind in beiden Beziehungen die stadtebaulichen Planungen (insbesondere
Ziele und Zwecke der Sanierung und Sanierungskonzept).

Fur das Untersuchungsgebiet lassen sich folgende Funktionsschwachen nach § 136
Abs. 3 Nr. 2 BauGB konstatieren:

a) FlieRender und ruhender Verkehr

= Belastungen durch motorisierten Individualverkehr (,Durchgangsverkehr®)

b) Wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Bertcksichti-
qung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

= Gewerbliche Leerstiande im Bereich der Mefferdatisstralie, des sidlichen Blichels
und der Antoniusstralle

= Leerstehende Gebaude mit negativer Ausstrahlwirkung auf das Umfeld im Bereich
Mefferdatisstralle (Hausnummer 22, zudem angrenzend an VU-Gebiet ehemaliges
Horten-Kaufhaus)

* |n Teilen stark eingeschrankte Entwicklungsfahigkeit des Gebiets aufgrund der ge-
ringen Vertraglichkeit von nach aulRen werbend in Erscheinung tretenden Bordelle
mit anderen Nutzungen und ihrer Ausstrahlung in weitere Teile des Quartiers

= Nach Einschatzung der Eigentimer*innen- und Betreiber*innenschaft in den (aus-
schlie3lich) durch Prostitution genutzten Gebauden kein Bedarf, mehr Verrichtungs-
zimmer als Koberfenster zu betreiben/zu errichten, und damit fehlender 6konomi-
scher Anreiz zur Aufstockung

= |n der Folge Blockade der Entwicklung der Baullicken und der untergenutzten
Grundsticke entlang der Antoniusstral3e, in den angrenzenden Blockinnenberei-
chen und in Teilen der Nikolausstralie
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c) Infrastrukturelle Erschlielung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernet-
zung von Grin- und Freiflachen unter Berticksichtigung der Belange des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und Sportplatzen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen und
kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich

=  Mit Ausnahme der ,ZwischenZeit am Blichel® vollstandige Versiegelung des offentli-
chen Raumes

* Fehlende Aufenthaltsqualitat an Platzraumen (Platz am Bahkauv-Brunnen, Bader-
steig)

= Gestaltungsdefizite in Strallenrdumen (Ecke Buchkremerstr. / Blichel, Mefferdatis-
stralle, Antoniusstralie, Nikolausstralie)

= Provisorische / temporare Gestaltung der ,Zwischenzeit am Blichel*

= Fehlende StralRenraumbegrinung

= Starkregengefahrdete Bereiche

Diese Funktionsschwachen erreichen bzw. tiberschreiten in ihren Auswirkungen auf
die Erfullung der Aufgaben des Gebiets die Erheblichkeitsschwelle nach § 136 Abs. 2
Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Zwischenfazit

Wie die vorangegangenen Ausflhrungen zeigen, liegen in dem Untersuchungsgebiet
stadtebauliche Missstéande in Form verschiedener Substanz- und Funktionsschwachen
vor.

Wahrend sich bei den Substanzschwachen gewisse raumliche Schwerpunkte wie die
AntoniusstralRe, der Baublock nordlich der Antoniusstrae sowie die Mefferdatisstralle
identifizieren lassen, treten die Funktionsschwachen grundsatzlich im gesamten Gebiet
auf und beeintrachtigen das Gebiet in der Erfullung seiner heutigen und kinftigen Auf-
gaben erheblich. Dies betrifft insbesondere den Aspekt der eingeschrankten Entwick-
lungsfahigkeit des Gebiets aufgrund der ungeldsten Konflikte der Prostitutionsnutzun-
gen mit den dbrigen Nutzungen und den sich hieraus ergebenden Auswirkungen.

Insgesamt lasst sich daher als Zwischenfazit festhalten, dass sich die Sanierungsver-
dachtsmomente, die bereits in Kapitel 2.5.4 beschrieben wurden, auf Basis der Be-
standserhebung im Wesentlichen bestatigt haben.

Auf den erweiterten Betrachtungsbereich, der nachtraglich in die Untersuchungen auf-
genommen wurde, lasst sich dieses Fazit nur eingeschrankt Ubertragen. In der Summe
ist er von den Missstanden eher wenig betroffen. Entscheidend flir einen Einbezug in
ein Sanierungsverfahren ist daher, welche Anforderungen aus einem mdglichen Sanie-
rungskonzept an diesen Teilbereich gestellt werden. Beim klar defizitdren StralRenraum
der MefferdatisstralRe zeichnet sich ab, dass das jenseits des Untersuchungsgebietes
liegende ,Haus der Neugier“ pragend fir eine Umgestaltung sein wird, sodass er eher
der dort geplanten Stadtumbaumafnahme zugeordnet werden sollte. Dies gilt
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ebenfalls fiir den in diesem Bereich liegenden Badersteig. Hierzu wird auf das Kapitel
6.3.1. verwiesen.

Ausgehend von diesen Einschatzungen soll fiir das Gebiet ein Sanierungskonzept ent-
wickelt werden, um die stadtebaulichen Missstande zu beheben und im Sinne einer ge-
samtheitlichen Entwicklung des Gebietes seine langfristige Entwicklungsfahigkeit si-
cherzustellen. Dieses Sanierungskonzept wird im folgenden Kapitel 6 vorgestellt.
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Sanierungskonzept

Das Sanierungskonzept umfasst die Ziele der Sanierung, die in einem Handlungspro-
gramm zusammengefassten Mal3nahmen und einen Vorschlag zur zweckmafligen Ab-
grenzung sowie zur Wahl des Sanierungsverfahrens. Das Sanierungskonzept wurde
auf Basis der Erkenntnisse der vorangegangenen Kapitel abgeleitet und in Zusammen-
arbeit vieler Fachbereiche abgestimmt. Es setzt sich demnach aus den MalRnahmen
unterschiedlicher Fachbereiche zusammen. Das Sanierungskonzept wird im Durchflih-
rungszeitraum der Sanierungsmalnahme kontinuierlich fortgeschrieben.

Im Vorgriff auf das Kapitel 6.3.1. ,Abgrenzung*“ erstreckt sich das Sanierungskonzept
im Sinne einer zweckmalfigen Abgrenzung des spateren Sanierungsgebiets nicht auf
den sudlich angrenzenden erweiterten Betrachtungsbereich sowie die offentlichen
Strallenrdume der Mefferdatisstralie und des Badersteigs. Die dieser Entscheidung zu-
grunde liegenden Erwagungen werden dort erldutert.

Sanierungsziele

Erarbeitung und Aufbau der Sanierungsziele

Aufbauend auf den vorlaufigen Sanierungszielen und dem politisch beschlossenen
stadtebaulichen Konzept ,Altstadtquartier Bichel® (vgl. Kapitel 2.4.2) sowie den Ergeb-
nissen der Bestandsaufnahme und den Beteiligungsverfahren wurden fir das Gebiet
im Rahmen der VU entsprechende Sanierungsziele erarbeitet. Wie in Kapitel 3.6 erlau-
tert, wurden in den Erarbeitungsprozess die betroffenen Fachbereiche der Stadt
Aachen im Rahmen eines Workshops und einer schriftlichen Beteiligung einbezogen.
Weitere Abstimmungen erfolgten kontinuierlich.

Die Sanierungsziele gliedern sich in die funf thematischen Handlungsfelder, nach de-
nen auch die Bestandsaufnahme gegliedert wurde. Zu jedem Handlungsfeld wurden
ein Leitziel, allgemeine sowie vertiefende teilrdumliche Sanierungsziele aufgestellt. Die
Leitziele bilden dabei die Grundlage fur die grundsétzliche Zielrichtung in dem jeweili-
gen Handlungsfeld und die allgemeinen Ziele bilden die Ubergeordnete Zielrichtung fir
das gesamte Untersuchungsgebiet. Die teilrdumlichen Zielsetzungen erfolgen in fol-
genden Teilrdumen:

= Groflkoln-, Kleinkdln- und Mefferdatisstrale
Nikolausstralle

Blchel und ehem. Parkhausgrundsttick

= Antoniusstralle

Die Unterscheidung der Teilrdume basiert auf den jeweiligen Schwerpunkten in diesen
Bereichen und orientiert sich an den bereits fur den Einleitungsbeschluss benannten
Teilrdumen, wobei die Nikolausstrale im Rahmen der VU gesondert betrachtet wurde.
Wenngleich eine Unterscheidung in Teilrdumen erfolgt, so bleibt es bei einer groben
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Einteilung, da die Ziele und Schwerpunkte der Teilrdume ineinander bergehen und
nicht scharf voneinander abzugrenzen sind (s. Abbildung 66).

Legende
E Untersuchungsgebiet

KleinkéIn-, GroRkdIn- und
Mefferdatisstrale

NikolausstraRe und westlicher Biichel
Biichel und ehem. Parkhausgrundstiick

Antoniusstrale

Abbildung 66: Teilrdume fiir Sanierungsziele (Quelle: NRW.URBAN)

Wie bereits u. a. in den Kapiteln 2.4.2 und 2.6.3 dargelegt, ist der bisher erreichte Kon-
kretisierungsgrad der Planungen im Gebiet sehr unterschiedlich. Wahrend im Sudteil
mit der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 999S, der Freiraumplanung und der
Grundstiicksvermarktung schon konkrete Schritte getan wurden, ist die Situation in der
Antoniusstral3e in der Folge des OVG-Urteils zum Bebauungsplan Nr. 999A in Prifung.

Es zeichnet sich dabei ab, dass die Bebauung und die Nutzungen entlang der Antoni-
usstrafe noch konzeptionell und mit der Bauleitplanung (Bebauungsplan 999N) fortzu-
entwickeln sind.

Darin ist zu prifen, unter welchen Voraussetzungen und inwieweit die in Kapitel 2.6.3
genannten und den folgenden Sanierungszielen zugrundeliegenden Beschlisse, die
stadtebauliche Figur der ,offenen Wiese“ zu entwickeln und die Prostitution in der Anto-
niusstrafe zu sichern und zu konzentrieren, im Lichte der aktuellen rechtlichen Bewer-
tungen umsetzbar sind.
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Stellungnahmen zu den vorlaufigen Sanierungszielen

Die mit Einleitung der VU beschlossenen vorlaufigen Sanierungsziele (vgl. Kapitel
2.5.4) waren Gegenstand der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren. Konkret gab es in
den Befragungen der Eigentumer*innen, Gewerbetreibenden und Bewohner*innen je-
weilige Fragen, bei denen die Wichtigkeit der Umsetzung der einzelnen vorlaufigen Sa-
nierungsziele beurteilt werden sollte. Zudem wurden die Trager 6ffentlicher Belange
um Stellungnahme gebeten, inwieweit ihre Aufgabenbereiche durch eine mogliche Sa-
nierungsmaflnahme und deren Zielsetzungen berihrt werden. Hierzu wurde dem An-
schreiben als Anlage der Einleitungsbeschluss beigefligt, aus welchem die vorlaufigen
Sanierungsziele entnommen werden konnten (vgl. Kapitel 3).

24. Fur wie wichtig erachten Sie die Umsetzung folgender vorlaufiger
Sanierungsziele? (ohne SEGA)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Beriicksichtigung der Belange des allgemeinen Klimaschutzes und der Anpassung an die
Klimawandelolgen

Aufweriung Offentlicher Raume, Schaffung und Qualifizierung von Freiraumen,
Verbesserung des Stadtbilds

Starkung von Ein: , Gastr und Di ung, kultureller und
gemeinwohlorientierter Nutzungen

Sicherung der Wohnfunktion

Sicherung der Prostitution bei raumlicher Konzentration

Bewalti des Nut flikis der Prostitution mit Nutzungen
(insbesondere Wohnen)

Nachverdichtung und A Bauhohen, Verb ing der ErschlieBung von schlecht
erschlossenen Grundstiicken

mSehrwichtig mEher wichtig = Eher unwichtig Sehr unwichtig

Abbildung 67: Stellungnahmen der Eigentiimer*innen (ohne SEGA) in der schriftlichen Befragung zu den vorldufigen
Sanierungszielen (Quelle: NRW.URBAN)

In der Abbildung 67 sind die Stellungnahmen der Eigentimer*innen zu den vorlaufigen
Sanierungszielen dargestellt. Dabei wurden die Antworten der SEGA nicht mit einbezo-
gen, da diese als stadtische Gesellschaft die Interessen der Stadt (und damit des Sat-
zungsgebers vertritt). Die Ziele ,Aufwertung Offentlicher Raume, Schaffung und Qualifi-
zierung von Freirdumen, Verbesserung des Stadtbilds” sowie ,Starkung von Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistung, kultureller und gemeinwohlorientierter Nutzun-
gen“ wurden fast ausschlielich als sehr oder eher wichtig eingestuft. Demgegentber
wurden die Ziele ,Berlcksichtigung der Belange des allgemeinen Klimaschutzes und
der Anpassung an die Klimawandelfolgen® und ,Nachverdichtung und Anpassung Bau-
héhen, Verbesserung der Erschliefung von schlecht erschlossenen Grundstiicken®
Uberwiegend als eher oder sehr unwichtig beurteilt. Auffallig ist, dass eine sehr grof3e
Zustimmung in der Eigentimer*innenschaft zum Ziel der Bewaltigung des Nutzungs-
konflikts der Prostitution mit umgebenden Nutzungen (insbesondere Wohnen) vor-
herrscht. Hinsichtlich der genauen Ausgestaltung, wie dieser Konflikt gelost werden
kann, scheint es jedoch sehr divergierende Ansichten zu geben, da sowohl bei dem
Ziel ,Sicherung der Wohnfunktion®, vor allem aber beim Ziel ,Sicherung der Prostitution
bei rdumlicher Konzentration® die Stellungnahmen deutlich auseinander gehen.

Von den funf an der Befragung teilgenommenen Gewerbetreibenden wurde die Umset-
zung der meisten vorlaufigen Sanierungsziele ausschlieBlich als sehr oder eher wichtig
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eingestuft. Einzig bei den Zielen ,Bewaltigung des Nutzungskonflikts der Prostitution
mit umgebenden Nutzungen (insbesondere Wohnen)“ stufte eine und ,Nachverdich-
tung und Anpassung Bauhdéhen, Verbesserung der Erschlieung von schlecht er-
schlossenen Grundstiicken® stuften drei Befragte diese als eher unwichtig ein. Fir das
Ziel ,Sicherung der Prostitution bei raumlicher Konzentration“ gab es neben drei Ant-
worten in der Kategorie ,eher wichtig“ zwei Antworten als ,sehr unwichtig“.

Bei der Bewohner*innen-Befragung wurden fast alle vorlaufigen Sanierungsziele uber-
wiegend als sehr wichtig oder eher wichtig beurteilt. Die Sicherung der Prostitution bei
raumlicher Konzentration stellt dagegen das einzige Ziel dar, bei dem die Umsetzung
von den Bewohner*innen mehrheitlich als eher unwichtig oder sehr unwichtig angese-
hen wurde.

Von den Tragern o6ffentlicher Belange, die am Verfahren teilgenommen haben, gab es
keine Einwande gegen die von der Stadt Aachen formulierten vorlaufigen Sanierungs-
ziele. In einzelnen Stellungnahmen wurden jedoch verschiedene Hinweise gegeben,
die bei der Umsetzung der jeweiligen Sanierungsziele zu beriicksichtigen seien.
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6.1.1. Handlungsfeld Stadtebau, Gebaude und Grundstiicke

In diesem Handlungsfeld steht die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ,Alt-
stadtquartier Buchel” im Vordergrund. Daneben sind verschiedene weitere allgemeine
Sanierungsziele formuliert, die zur Behebung der baulichen, gestalterischen und klima-
tischen Defizite dienen sollen.

*

Stidtebau, Geb3ude und
Grundstiicke

Neuentwicklung im
Sinne des
stadtebaulichen
Konzeptes

Sicherung,
Aufwertung und
Erganzung des
Gebdudebestands

Aufwertung der
Blockinnenbereiche

Abbildung 68: Leitbild Handlungsfeld Stadtebau, Gebdude und Grundstiicke (Quelle: Stadt Aachen)
Leitziel

Ein neues urbanes Innenstadtquartier mit einer zentralen Griinflache und arrondie-
render Bebauung schaffen, sowie eine intakte, der Lage angemessene und vielfal-
tige Bebauungsstruktur sicherstellen.

Allgemeine Sanierungsziele

= Das stadtebauliche Konzept ,Altstadtquartier Blchel® umsetzen
= Blockinnenbereiche mit einer hohen Aufenthaltsqualitat schaffen
= Mindergenutzte Flachen nachverdichten/bebauen
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Eine ausreichende Belichtung und Besonnung von Gebauden sicherstellen
Sanierungsbediirftige Gebaude modernisieren und instandsetzen
Qualitatsvolle und zum Gebietscharakter passende Fassadengestaltungen un-
ter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Klimaschutz- und -anpassungs-
ziele schaffen und sichern

Verbesserung der stadtklimatischen Situation, Maflinahmen zur Klimaanpas-
sung (Entsiegelung, Baumpflanzungen, Fassaden- und Dachbegriinung, Re-
tention)

Vertiefende teilrdumliche Sanierungsziele

Grol3koln-, Kleinkoln- und Mefferdatisstralie

Blockinnenbereiche aufwerten und ggf. stadtebaulich neu strukturieren sowie
die Erschlielung aller Grundstlicke sicherstellen

Eine stadtebaulich und hochbaulich angemessene Einmindung von der neuen
Freiflache in die Mefferdatisstralle herstellen

Besonders sanierungsbedirftige Gebaude modernisieren und instandsetzen

Nikolausstrafle und westlicher Biichel

Die NikolausstralRe zu beiden Seiten zu einer innenstadttypischen ,Vorderseite®
mit attraktiven, ggf. publikumsaffinen Erdgeschossen und umgebungstypischen
Gebaudehohen weiterentwickeln

Die Bebauung zwischen Nikolausstrafte und Grinflache in nach allen Seiten
angemessen hoher gestalterischer Qualitat entwickeln

Die Griinflache bis an die Antoniusstrafie mit Platzgestaltung im Ubergang zur
Nikolausstrafde entwickeln (2. Bauabschnitt Freianlagen Blichel)

Das Nachverdichtungspotenzial beidseitig der Nikolausstralle nutzen

Den westlich angrenzenden Blockinnenbereich aufwerten

Biichel und ehem. Parkhausgrundstiick

Das stadtebauliche Konzept ,Altstadtquartier Blichel“ mit einer zentralen Grin-
flache und einer neuen Wegeverbindung zur Mefferdatisstralle umsetzen

Eine die Grunflache arrondierende Bebauung in hoher gestalterischer Qualitat
entwickeln

Zwei qualitativ hochwertige neue Blockinnenbereiche ndrdlich und stdlich der
neuen Wegeverbindung entwickeln

Antoniusstrale

Die Grinflache bis an den Westteil der Antoniusstrale entwickeln und eine
adaquate neue Ecksituation zur Antoniusstralle ausbilden

Baullicke im Ostteil der StralRe schlieRen

Innenstadttypische Gebaudehdhen entwickeln

Substanzmangel vorhandener Gebaude beseitigen
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Handlungsfeld Nutzungen

Das Handlungsfeld Nutzungen verfolgt im Fokus das Ziel, eine innenstadttypische Nut-
zungsmischung im Altstadtquartier Blchel zu sichern und zu starken. In diesem Sinne
sollen publikumsaffine Erdgeschosszonen zur Belebung des Quartiers und der neu ge-
schaffenen Flachen beitragen. Darlber hinaus stehen die Schaffung eines vielfaltigen
Wohnungsangebotes und, unter Beibehalt der Prostitution, die Bewaltigung von Nut-
zungskonflikten im Vordergrund.

”
"

Nutzungen

Lebendige +

innenstadttypische
Nutzungsmischung
schaffen & erhalten

Nutzungskonflikte
auflosen

Sicherung der
Prostitution in einem
noch zu klarenden
Bereich und Umfang

Abbildung 69: Leitbild Handlungsfeld Nutzungen (Quelle: Stadt Aachen)
Leitziel

Eine lebendige innenstadttypische Nutzungsmischung im Sinne der Aachener Innen-
stadt-Charta sichern und starken, die Prostitution sichern und Nutzungskonflikte be-
waltigen.

Allgemeine Sanierungsziele
= Ein lebendiges und innenstadttypisches Nutzungsspektrum aus Wohnen, Han-

del, Gastronomie, Dienstleistungen und Kultur starken und zukunftsfahig neu
entwickeln
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Publikumsaffine Erdgeschosszonen im Einklang mit den neu geschaffenen
Freiflachen sichern, starken und entwickeln

Das Einzelhandels- und Gewerbeangebot erhalten und starken

Kulturelle und sozialorientierte Nutzungen erhalten und starken

Stabilisierung, Erweiterung und Verbesserung des Wohnungsangebotes (inkl.
geférderter Wohnraum)

Gemeinschaftliche Wohnformen férdern

Vielfaltige WohnungsgréfRen und -grundrisse flr ein sozial durchmischtes Quar-
tier schaffen

Einen mit der Umgebung vertraglichen Fortbestand der Prostitution im Quartier
sichern

Vertiefende teilrdumliche Sanierungsziele

GroRkoIn-, Kleinkodln- und MefferdatisstraRe

Ein lebendiges innenstadttypisches Nutzungsspektrum starken

Das innenstadttypische Nutzungsspektrum stérende Nutzungen ausschlieRen
Leerstande beseitigen

(Bereich Einmundung Antoniusstralle: Siehe dort)

Nikolausstral®e und westlicher Blichel

Neuentwicklung eines lebendigen innenstadttypischen Nutzungsspektrums
Das innenstadttypische Nutzungsspektrum stérende Nutzungen ausschlieRen
(Bereich Einmindung AntoniusstralRe: Siehe dort)

Biichel und ehem. Parkhausgrundstiick

Neuentwicklung eines lebendigen innenstadttypischen Nutzungsspektrums im
Zusammenspiel mit dem neuen Grin- und Freiflachenangebot
Das innenstadttypische Nutzungsspektrum stérende Nutzungen ausschlieen

Antoniusstrale

Art, Umfang und in welcher Lage die Prostitution in der Antoniusstrale verblei-
ben kann, klaren

Prostitution in diesen Bereichen planungsrechtlich sichern

Prostitutionsfreie Ubergangsbereiche im direkten Anschluss an die Prostitution
neu entwickeln und mit der Prostitution unvertragliche Nutzungen in diesen Be-
reichen ausschlielen

Ein lebendiges innenstadttypisches Nutzungsspektrum in den Ubrigen Teilen
der Strale, soweit dies méglich ist, mit besonderem Fokus im Ubergang zur
Grinflache neuentwickeln

Einen Standort und den Betrieb eines sozialen Tragers mit Bezug zur Prostitu-
tion sichern
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6.1.3.

Handlungsfeld Offentliche Rdume

Das Handlungsfeld Offentliche Rdume verfolgt insbesondere das Ziel, attraktive Stadt-
raume und eine neue griine Quartiersmitte mit einer hohen Aufenthaltsqualitat und ver-
schiedenen Angeboten zu schaffen. Darliber hinaus soll die Verbindungsfunktion des
Quartiers zwischen dem westlich gelegenen Altstadtkern und der Ostlichen Innenstadt
gestarkt werden.

LD 4

Offentliche Riume
Eine dffentliche
- Grunflache als
Quartiersmittelpunkt
herstellen
Attraktive

A‘ “ . - Stadtrdume mit

hoher Aufenthalts-
qualitat schaffen

Direkte und
abwechslungsreiche

BENI] Fukwegeverbindung
zwischen Altstadt und
ostlicher Innenstadt
starken

Abbildung 70: Leitbild Handlungsfeld Offentliche Réume (Quelle: Stadt Aachen)

Leitziel

Attraktive und belebte Stadtraume mit hoher Aufenthaltsqualitat und der offentlichen
Grunflache als Quartiersmittelpunkt schaffen.

Allgemeine Sanierungsziele

= Das Quartier als Scharnier und Bindeglied zwischen dem Bereich um Dom und
Rathaus und der 6stlichen Innenstadt starken

= Das subjektive Sicherheitsempfinden durch saubere und hochwertige Stadt-
raume erhohen
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= Vorhandene Platze und Stralienraume aufwerten und die Aufenthaltsqualitat
steigern, insbesondere auch durch Baume Beschattung schaffen

= Neue Spiel-, Sport- und Bewegungsangebote schaffen

= Das Thema ,(Thermal-)Wasser* als identitatsstiftendes erlebbares Element wei-
terentwickeln

Vertiefende teilrdumliche Sanierungsziele

GroRkoIn-, Kleinkdln- und MefferdatisstraRe

= (in diesen Stralden sind die 6ffentlichen Raume nicht Teil des Verfahrens — zur
Mefferdatisstralle siehe Kapitel 6.3.1)

Nikolausstraf®e und westlicher Blichel

= Den offentlichen Raum im Kontext der hochbaulichen Weiterentwicklung der Ni-
kolausstralle aufwerten

Buchel und ehem. Parkhausgrundstiuck
= Das stadtebauliche Konzept ,Altstadtquartier Blichel® mit einer neuen Grinfla-
che und neuen Wegeverbindungen umsetzen
= Das Umfeld ,Bahkauv-Brunnen“ im Bereich der BuchkremerstrafRe bis Nikol-
ausstralde und Buchel umgestalten
= Ausreichend grole ,offene Wiese“ flr die Nutzung als freie Sportflache herstel-
len

Antoniusstrale

= Den 6ffentlichen Raum im Einklang mit den umgebenden Nutzungen aufwerten
= Die Grunflache gemal dem stadtebaulichen Konzept bis zur Antoniusstral3e
entwickeln
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Handlungsfeld Mobilitat

In dem Handlungsfeld Mobilitat geht es insbesondere darum, das Quartier an die
umliegenden Stadtraume gut anzubinden und nachhaltige Mobilitat in dem Quartier zu
fordern. Hierbei liegt ein besonderer Fokus auf der Neuordnung des Verkehrs mit
Starkung des Fulverkehrs, der Ertlichtigung von Wegeverbindungen, und der
Bereitstellung eines vielfaltigen Mobilitatsangebots.

Mobilitat
Fulverkehr starken
und das Konzept zur

Verkehrsraumgestal-
tung umsetzen

Wegeverbindungen und
EEEEE  eine gute Anbindung
des Quartiers starken

Abbildung 71: Leitbild Handlungsfeld Mobilitét (Quelle: Stadt Aachen)
Leitziel

Einen stark verkehrsberuhigten Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat schaffen und
den Kfz-Verkehr auf den notwendigen Zielverkehr zu den Grundstlicken reduzieren.

Allgemeine Sanierungsziele

= Den Verkehr im Quartier neu ordnen
= Das Konzept ,FuRgéngerzone® zur Verkehrsraumgestaltung im Bereich des Alt-
stadtquartier Blchel umsetzen

Aachen VU Altstadtquartier Biichel | Abschlussbericht 117 | 165



Die Anbindung und Wegeverbindungen im Quartier als Bindeglied zwischen
dem Bereich um Dom und Rathaus und der éstlichen Innenstadt starken
Nachhaltige Mobilitatsangebote fordern

Quell- und Zielverkehr von Radfahrenden in der FulRgangerzone weiter ermogli-
chen

Die Situation fur den FuRverkehr verbessern

Barrierefreiheit sicherstellen

Vertiefende teilraumliche Sanierungsziele

Grol3koln-, Kleinkoln- und Mefferdatisstralie

(in diesen Strallen sind die 6ffentlichen Raume nicht Teil des Verfahrens — zur
Mefferdatisstralle siehe Kapitel 6.3.1)

Nikolausstrafle und westlicher Biichel

Die NikolausstrafRe insbesondere fir den FuRRverkehr aufwerten

Bichel und ehem. Parkhausgrundstiick

Neue Wegeverbindungen im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes ,Altstadt-
quartier Blchel* herstellen

Den neuen Freiraum und seine angrenzenden Strallen u. a. mit vielfaltigen Mo-
bilitdtsangeboten sowie 6ffentlicher Ladeinfrastruktur weiterentwickeln

Antoniusstral’e

Die StralRe insbesondere flir den FulRverkehr aufwerten
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Handlungsfeld Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung
Im Handlungsfeld Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung steht insbesondere die
ganzheitliche nachhaltige Quartiersentwicklung im Kontext der Umsetzung der Aache-

ner Klimaschutzziele im Vordergrund. Dabei geht es u. a. einerseits um die energeti-
sche Gebaudesanierung und andererseits um Klimaanpassung 6ffentlicher und priva-

ter Raume.

Lemseenesitertea,,
s
.
.
L
.

.
"

s
. Umwelt, Klimaschutz und
Klimaanpassung

. o Energetische
"5 Gebdudesanierung

fordern

Klimaanpassung
privater + éffentlicher

Raume

Ganzheitliche,

[XTTT] nachhaltige
Quartiersentwicklung
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Abbildung 72: Leitbild Handlungsfeld Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung (Quelle: Stadt Aachen)

Leitziel
Ganzheitliche und nachhaltige Quartiersentwicklung im Sinne der Okologie, der ge-

samtstadtischen Klimaschutzziele und der Klimaanpassung.

Allgemeine Sanierungsziele
Energetische Gebaudesanierungen fordern und umsetzen sowie die Potenziale

n
der erneuerbaren Energien nutzbar machen

Altlasten sanieren

Fernwarmeanschlisse ausbauen
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= MalRnahmen zur Klimaanpassung der privaten und 6ffentlichen Raume umset-
zen

= Stark versiegelte Grundstiicksbereiche entsiegeln und begrinen

= Entsiegelung von Béden und Aufbau funktionaler Boden hinsichtlich Retention
und Verdunstung

= Offentliche Raume begriinen

= Starkregenvorsorge einplanen und umsetzen

= Thermalwasser thermisch nutzen sowie Thermalquellen schiitzen

Vertiefende teilrdumliche Sanierungsziele

GroRkoIn-, KleinkdIn- und MefferdatisstralRe

= Umwelt- und Klimaanpassungsmalinahmen (insbesondere Entsiegelung/Begri-
nung/Farbgestaltung) in den rlickwartigen Grundstlcks-/Blockinnenbereichen
planen und umsetzen

Nikolausstral®e und westlicher Blichel

=  Umwelt- und Klimaanpassungsmalfinahmen (insbesondere Entsiegelung/Begri-
nung) in den rickwartigen Grundstlcks-/Blockinnenbereichen planen und um-
setzen

Biichel und ehem. Parkhausgrundstiick

= Eine neue o&ffentliche Grinflache unter Berucksichtigung weiterer Mallnahmen
der Klimaanpassung herstellen

= Ein gesamtheitliches Regenwassermanagement zur Bewasserung der Grunfla-
chen und Abfederung von Starkregenereignissen umsetzen

Antoniusstrale

=  Umwelt- und Klimaanpassungsmalfinahmen (insbesondere Entsiegelung/Begri-
nung) in den rickwartigen Grundstlcks- / Blockinnenbereichen planen und um-
setzen
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MaRnahmeniibersicht und Umsetzungsstrategie

Im Nachfolgenden werden die nach aktuellem Erkenntnisstand geplanten Sanierungs-
maflnahmen mit einer jeweiligen Kurzbeschreibung vorgestellt. Die MalRnahmen sind
den einzelnen Handlungsfeldern aus dem Zielsystem zugeordnet, wobei auch ziellber-
greifende MalRnahmen im Sanierungskonzept enthalten sind. Im 6ffentlichen Anlagen-
band finden sich ergdnzende kurze Malinahmensteckbriefe, die weiterfUhrende Infor-
mationen, u. a. zu den geplanten Umsetzungszeitraumen und den fachlich beteiligten
Stellen enthalten.

Die Besonderheit im Altstadtquartier Biichel ist dabei, dass sich das Quartier bereits
seit einigen Jahren in Entwicklung befindet und die angestrebte Sanierung daher be-
reits durch einzelne MalRnahmen seit 2019 vorbereitet wurde. Diese vorbereitenden

Maflinahmen wurden bereits in den vorangegangenen Kapiteln (s. Kapitel 2.4.2) be-

schrieben und als ,abgeschlossen® im Handlungsprogramm gekennzeichnet.

Zielubergreifende MaRnahmen

1.1 Offentlichkeitsarbeit, Information und Beteiligung

Die in § 137 BauGB vorgeschriebene Beteiligung, Anregung zur Mitwirkung und Bera-
tung der Betroffenen ist ein wesentlicher Teil zur erfolgreichen Umsetzung der Sanie-
rungsmafRnahme. Die Offentlichkeitsarbeit soll dabei mit zeitgemaken Methoden erfol-
gen, was neben dem Pflegen einer entsprechenden Internetseite beispielsweise auch
das Betreiben von Social-Media-Kanalen umfassen kann. Informations- und Beteili-
gungsformate, die sich entweder auf einzelne Umsetzungsmalinahmen oder die Ge-
samtmalnahme beziehen kdnnen, sollen mdglichst niederschwellig und zielgruppenspe-
zifisch ausgestaltet und durchgefuhrt werden. Auf Grundlage des seit 2019 laufenden
Planungsprozesses zum Altstadtquartier Blchel bestehen hierbei bereits umfassende
Strukturen, auf denen fur die Sanierungsmalinahme weiter aufgebaut werden kann.

1.2 Stakeholdermanagement/Netzwerkarbeit

Seit 2020 betreibt die Stadt Aachen in Zusammenarbeit mit der SEGA ein umfangrei-
ches Stakeholdermanagement und eine umfangreiche Netzwerkarbeit, die bis 2024 un-
ter dem Slogan ,Stadt machen am Blchel“ fungierte. In diesem Rahmen wurden ver-
schiedenste Akteur*innen als ,Stadtmacher*innen® in den Planungsprozess eingebun-
den. Auch fur die vorgesehene SanierungsmalRnahme soll ein stetiger Aufbau und die
Pflege solcher Partnerschaften und eine enge Zusammenarbeit mit den Betroffenen in
dem Gebiet erfolgen.

1.3 Bebauungsplan Nr. 999S

Wie in Kapitel 2.6.3 ausgefuhrt, hat vor dem Hintergrund des Normenkontrollverfahrens
zum einfachen Bebauungsplan Nr. 999A — Antoniusstralle der Planungsausschuss der
Stadt Aachen am 15.04.2025 beschlossen, das Bebauungsplanverfahren Nr. 999 — Alt-
stadtquartier Blichel — in zwei Bebauungsplanverfahren — Sid und Nord — zu teilen.

Dadurch soll die stadtebauliche Entwicklung im sidlichen Bereich zligig vorangetrieben
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und Planungssicherheit hergestellt werden. Sowohl der Beschluss zur Veroffentlichung
im Internet als auch Satzungsbeschluss sind noch im Jahr 2026 vorgesehen.

1.4 Bebauungsplan Nr. 999N

Zeitlich nachgelagert zum sidlichen Bereich soll auch fir den Nordteil ein Bebauungs-
plan erarbeitet und aufgestellt werden. Dieser soll auf einer vorgeschalteten Ziellber-
prufung aufbauen, mit der auch das Nutzungskonzept und -management der Antonius-
stralle (MaRnahme 3.1) und das Blockkonzept fir den nérdlichen Baublock Kleinkdln-/
Grol3kdlIn-/ Antoniusstrale (MaRnahme 2.5) verbunden sind.

1.5 Begleitende Studien (abgeschlossen)

In Vorbereitung der geplanten Entwicklung der ehemaligen Parkhausflache zur offentli-
chen Grinflache und den arrondierenden Bebauungen wurden von der SEGA ver-
schiedene begleitende Studien in Auftrag gegeben. Diese Studien umfassten die The-
men Mobilitat, Klima, Wasser/Thermalwasser und Griinraumpflege und stellten wich-
tige Grundlagen flr die Qualifizierung des stadtebaulichen Konzeptes dar.

1.6 Stadtebaulicher Entwurf

Auf Basis der Konzeptidee ,Wiese“ wurde durch ein externes Planungsburo ein kon-
kreter stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der die Grundlage fur die Umsetzung des
Stadtebaus im Altstadtquartier Blichel bildet. Das stadtebauliche Konzept Altstadtquar-
tier Buchel wird weiterhin konkretisiert.

e
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Abbildung 73: Stadtebaulicher Entwurf ,Altstadtquartier Biichel®, untergliedert in Nordteil und Siidteil
(Quelle: trint + kreuder d.n.a., K6In)
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1.7 Abbruch Parkhaus und Nebengebdude (abgeschlossen)

Der Abbruch des ehemaligen Parkhauses Blichel samt seinen Nebengebauden mar-
kierte den sichtbaren Beginn des Transformationsprozesses des Quartiers und erfolgte
von April 2021 bis August 2022. Im Fokus standen dabei sowohl der Schutz der an-
grenzenden, teils denkmalgeschitzten Bebauung und ihrer Bewohner*innen, als auch
dem unterirdischen Aachener Thermalquellenzug und etwaiger archaologischer Funde.
Auch die Prifung von Schadstoffen und Emissionen, die Logistik sowie die Verlegung
von technischer Infrastruktur und Leitungen mussten geplant und durchgefihrt werden.

MaRnahmen Handlungsfeld Stadtebau, Gebaude und Grundstiicke

2.1 Bauberatung fur Eigentiimer*innen

Fur den Erfolg einer Sanierungsmalinahme ist es unerlasslich, dass nicht nur die 6f-
fentliche Hand, sondern auch private Eigentiumer*innen MaRnahmen auf inren Grund-
stiicken durchflihren. Um dies zu unterstitzen, ist fir die Sanierung im Altstadtquartier
Blchel eine Bauberatung zur Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden be-
reits seit 2024 durch die von der SEGA beauftragte Quartiersarchitekten von smaa Stu-
dio angestofRen worden. 2025 wurden zudem in Zusammenarbeit von der SEGA und
der Stadt Aachen Gestaltungsileitlinien entwickelt, die Eigentimer*innen als Leitfaden
fur eine der Lage angemessenen bauliche Entwicklung ihrer Immobilien dienen und
wichtiger Teil der Bauberatungen werden soll.

2.2 Grunderwerb

Seitens der Stadt Aachen und der SEGA wurden seit 2019 verschiedene Grundstiicke
(zwischen-)erworben, die fur die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes ,Altstadt-
quartier Blchel“ und zur Erreichung der Sanierungsziele erforderlich sind. Hierzu gehé-
ren u. a. der Erwerb der ehemaligen Parkhausflache und weitere Grundstiicke in der
Mefferdatis-, Nikolaus- und Antoniusstraflte. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Ent-
wurfes stehen auch in Zukunft weitere Erwerbe im Altstadtquartier Blichel an.

2.3 Umbau-, Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

In der Beschreibung der Malinahme 2.1 wurde bereits auf die groRe Bedeutung der
Durchfihrung von BaumaRnahmen durch die privaten Eigentimer*innen eingegangen.
Diese umfassen in Sanierungsgebieten Ublicherweise vor allem Modernisierungen zur
Beseitigung oder Behebung von Missstanden sowie Instandsetzungen zur Beseitigung
oder Behebung von Mangeln im Sinne des § 177 BauGB. Daneben kénnen bei einzel-
nen Immobilien auch weitergehende Umbaumaflnahmen in Betracht kommen. Die Ge-
staltungsileitlinien flr die Hochbauprojekte im Bereich des Altstadtquartiers Blichel sol-
len in Zukunft eine Orientierung fur Bauherr*innen und Architekt*innen geben.

2.4 Vorbereitung und Durchsetzung stadtebaulicher Gebote

Zur Umsetzung der Sanierungsziele auf privaten Grundsticken kann die Stadt Aachen
die Vorbereitung und Durchsetzung stadtebaulicher Gebote entsprechend der §§ 175
bis 179 BauGB prifen. Stadtebauliche Gebote werden angewendet, wenn Mal3nah-
men im Sinne des o6ffentlichen Interesses durchgesetzt werden missen und zunachst
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keine einvernehmliche Losung gefunden werden konnte. Vor Durchsetzung eines Ge-
botes findet zunachst eine Erdrterung mit den betreffenden Eigentiimer*innen statt und
das Gebot wird nur nach sorgfaltiger Abwagung erlassen. In Sanierungsgebieten ste-
hen vor allem Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote nach § 177 BauGB im
Vordergrund.

2.5 Blockkonzept nordlicher Baublock (KleinkodIn-/ GroR3koln-/ Antoniusstr.)

Wie in der Bestandaufnahme dargestellt, weist der nordliche Baublock eine bauliche Ge-
mengelage mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad und einer geringen Aufenthaltsqua-
litat der Blockinnenbereiche auf. Gleichzeitig haben die Eigentimer*innengesprache ge-
zeigt, dass einzelne Eigentimer*innen an Veranderungen ihrer Grundstlicke interessiert
sind. Um solchen Initiativen mit konkreten Entwicklungsperspektiven im Sinne der Sanie-
rungsziele zu begegnen und weitere Eigentlimer*innen fir eine bauliche Entwicklung zu
gewinnen, soll die Erarbeitung eines Blockkonzeptes dienen. Bausteine des Blockkon-
zeptes sollen dabei eine umfangreiche Bestandsanalyse aller Gebdude und Grundstui-
cke, die Beteiligung der Eigentimer*innen sowie die Ableitung und Erarbeitung eines
Zielkonzeptes und Mallnahmenplans sein. Die Ziele des Blockkonzeptes konnen dabei
sowohl in die Sanierungsziele Uberflihrt werden als auch eine Grundlage fur das ge-
plante Bebauungsplanverfahren Nr. 999N sein (s. Malinahme 1.4).

2.6 Umsetzung MaRnahmen Blockkonzept

Die Umsetzung der im Rahmen des Blockkonzeptes entwickelten MaRnahmen obliegt
den privaten Eigentimer*innen. Hierzu kénnen beispielsweise MalRnahmen zur Begri-
nung und Entsiegelung gehdren. Die Stadt Aachen wird die Eigentiimer*innen wie bei
anderen Baumalnahmen im Sanierungsgebiet unterstitzen und beraten (s. Mal3-
nahme 2.1). Gleichzeitig kann sie, sofern die Ergebnisse des Blockkonzeptes als Sa-
nierungsziele Uberfihrt werden, auf Grundlage der Genehmigungsvorbehalte nach den
§§ 144/145 BauGB den Zielen entgegenstehenden Vorhaben eine sanierungsrechtli-
che Genehmigung versagen.

2.7 Konzeptverfahren Baufelder an der Griinfliche

Das stadtebauliche Konzept fiir das Altstadtquartier Blichel sieht eine, die 6ffentliche
Grinflache arrondierende Bebauung verschiedener Baufelder vor. Zur Findung der je-
weiligen passgenauen Nutzungskonzepte fuhrt die SEGA grundstiicksbezogene Kon-
zeptverfahren durch. Ziel der Verfahren ist es, unter Berlcksichtigung der jeweiligen
Nutzungsanforderungen das bestmaogliche Konzept fir das jeweilig angebotene Grund-
stick auszuwahlen. Das Konzeptverfahren zu dem Baufeld 5 (,Wissen®) wurde im De-
zember 2022 gestartet und im Mai 2023 abgeschlossen. Das zweite Konzeptverfahren
zu den Baufeldern 1+2 (,Red House+*) wurde im April 2025 gestartet und wird im ers-
ten Halbjahr 2026 abgeschlossen. Die Konzeptverfahren zu den weiteren Baufeldern
sollen bis 2027 durchgefihrt werden.

2.8 Bebauung Baufeld 5 (,Wissen“)

Auf Grundlage des durchgeflhrten Konzeptverfahrens wurde das Baufeld 5 an die
Fraunhofer-Einrichtung flr Energieinfrastrukturen und Geothermie IEG vergeben. In
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den kommenden Jahren plant das Fraunhofer IEG auf dem ca. 807 m? groRen Grund-
stiick das ,Zentrum fur Energie & Klimatechnologie® zu realisieren. Neben der Ansied-
lung von Arbeitsplatzen fur ca. 50 — 60 Wissenschaftlerinnen will das Institut in seinem
Gebaude unterschiedliche Veranstaltungen rund um das Thema Energiewende platzie-
ren. Fur die architektonische Ausgestaltung des Bauvorhabens flihrte das Fraunhofer

Abbildung 74: Entwurf Institutsneubau Fraunhofer IEG (Quelle: Ingenhoven Associates GmbH/Fraunhofer IEG)

2.9 Bebauung Baufeld 1+2 (,Red House+")

Auf dem Grundstuck Baufeld 1+2 befinden sich die beiden denkmalgeschitzten Ge-
baude Nikolausstra’e 17 und Blichel 41. Letzteres ist als rotes Ziegelsteingebaude un-
ter dem Namen ,Red House* bekannt. Ziel ist es, unter Einbezug der beiden Bestands-
gebaude und der angrenzenden Errichtung neuer Gebaude das Grundstuck mit ge-
werblichen Nutzungen in Form von Einzelhandel, Dienstleistungen und/oder Gastrono-
mie sowie in den oberen Geschossen mit Wohnnutzungen zu entwickeln.

2.10 Bebauung Baufeld 3 (,Ausblick)

Das Baufeld 3 befindet sich sudostlich der 6ffentlichen Grunflache und somit in
Sichtachse zum Aachener Dom. Vorgesehen ist eine Neubebauung, die zusammen mit
der Bestandsbebauung an der sudlichen Mefferdatisstral3e einen Baublock mit einem
hochwertigen Blockinnenbereich bildet.

2.11 Bebauung Baufeld 4.1 (,MU-Bebauung®)

Das Baufeld 4.1 befindet sich in dstlicher Nachbarschaft zum Baustein Wissen. Ziel ist
die Bebauung im Sinne einer Urbanen Nutzung, womit ebenfalls eine Mischung aus
Wohn- und gewerblichen Nutzungen entstehen kann. Konkrete Konzepte sind im Zuge
des entsprechenden Vermarktungsverfahren (s. Malkhahme 2.7) zu entwickeln.
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2.12 Bebauung Baufeld 4.2 (Bebauung an der Antoniusstralle)

Das Baufeld 4.2 befindet sich unmittelbar an der Antoniusstrafte auf den gegenwartig als
Parkplatz genutzten Flachen. Die Zielperspektive fir dieses Baufeld wird daher von dem
zuklnftigen Nutzungskonzept fur die Antoniusstral3e (s. MalRnahme 3.1) abhangen.

MaBRnahmen Handlungsfeld Nutzungen

3.1 Nutzungskonzept und -management Antoniusstralle

Ausgel6st durch das im April 2024 verkiindete Urteil des OVG NRW zum Bebauungs-
plan Nr. 999A ist es erforderlich, die Entwicklungsperspektive fiir die Antoniusstralle
neu zu Uberprifen. Das Nutzungskonzept soll unter Einbezug der Sozialfachlichkeit,
der Ordnungsbehoérden und der Betroffenen entwickelt werden. Es dient dabei als
Grundlage fur die Bauleitplanung und, mit Blick auf die konkreten Aufgaben bei der
Verlagerung von Betrieben, soweit erforderlich auch fur einen Sozialplan (siehe auch
Kapitel 7.4).

3.2 Beratung zur Wohnraumfoérderung und nach Moglichkeit Realisierung geforderten
Wohnungsbaus

Nach Angaben des Fachbereichs Wohnen, Soziales und Integration gibt es aktuell im
Altstadtquartier Buchel keine Wohneinheiten in der 6ffentlichen Wohnraumférderung.
Diese stellt mit ihren Férdermoglichkeiten und den Mietpreis- und Belegungsbindungen
jedoch ein geeignetes Instrument dar, um einerseits private Investitionen in den Woh-
nungsneubau bzw. Modernisierungen zu unterstitzen und andererseits Wohnraum im
preisgedampften Segment sicherzustellen. Daher stellt die Beratung von Eigenti-
mer*innen zur Inanspruchnahme von 6ffentlicher Wohnraumférderung und den Einbe-
zug geforderten Wohnraums in Neubauprojekten eine wichtige Malinahme der Sanie-
rung dar.

MaRnahmen Handlungsfeld Offentliche Rdume

4.1 Zwischennutzung ,ZwischenZeit am Blichel“ (abgeschlossen)

Nach dem Abbruch des ehemaligen Parkhauses Bichel wurde die Flache fur eine Zwi-
schennutzung als ,ZwischenZeit am Blichel“ (ZZAB) hergestellt. Wie in der Bestands-
aufnahme beschrieben, wurden mit der Zwischennutzung neben Grinflachen neue
Wegeverbindungen, eine Sandflache, der ,Platz der Demokratie®, der ,Bichelgarten®
sowie eine Bike-Station und weitere Moblierungen hergestellt. Wahrend der Nutzungs-
zeit liegt ein wesentliches Ziel in der Umsetzung von Veranstaltungen, zu deren Koor-
dination von 2023 bis 2025 ein Kurator eingesetzt wurde.

4.2 Planung und Herstellung der offentlichen Griinfliche (1. Bauabschnitt)

Die Herstellung der offentlichen Grunflache ist zentraler Bestandteil des stadtebauli-
chen Konzeptes und erfolgt bis zu ihrem finalen Zustand in zwei Bauphasen. Der 1.
Bauabschnitt umfasst den sldlichen Bereich und befindet sich im geplanten Geltungs-
bereich des Bebauungsplan Nr. 999S (s. MalRnahme 1.3). Der Entwurf sieht die Schaf-
fung einer zentralen Grinflache mit unterschiedlichen Rasen-, Wiesen-, Spiel- und Auf-
enthaltsflachen (griine Terrassen) vor. AuRerdem ist die Pflanzung zahlreicher neuer
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Baume geplant. Des Weiteren sind die Belange der Barrierearmut bzw. Barrierefreiheit
im Hinblick auf die Herstellung einer Freiflache, die fur alle Bevolkerungsgruppen zu-
ganglich ist, in die Planung eingeflossen. Mit der Vorlage FB 36/0604/WP18 wurde die
Ausfihrungsplanung im September 2025 von den stadtischen Gremien beschlossen.

4.3 Bau eines (Thermal-)Wasserbrunnens im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche (1.

Bauabschnitt

Teil des 1. Bauabschnitts ist der Bau eines (Thermal-)Wasserbrunnens im Bereich der
offentlichen Grinflache. Die Brunnenanlage, die grundsatzlich fur den Betrieb mit und
ohne Thermalwasser ausgelegt wird, erstreckt sich kaskadenartig entlang der griinen
Terrassen bis hin zum untersten Brunnenbecken in der Nahe des Blichels. Die Anlage
wird aus mehreren Brunnenlaufen und -becken mit unterschiedlichen Héhen bestehen.

4.4 Planung und Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich Blchel und
ehemaliges Parkhausgrundstiick (1. Bauabschnitt)

Gemal dem stadtebaulichen Konzept ,Altstadtquartier Blichel“ werden im Bereich des
Bilchels und des ehemaligen Parkhausgrundstlicks Verkehrsflachen neu hergestellt
bzw. umgestaltet. Dies umfasst zum einen den Bau einer neuen Quartiersstralle zur
ErschlieBung der Baufelder 5, 3 und 4.1 und zum anderen die Umgestaltung der beste-
henden sudlichen Strale Blchel.

4.5 Umagestaltung StraRenraum Buchkremerstrafie / Blchel / Nikolausstral3e (,Umfeld
Bahkauv-Brunnen®)

Um die hohe stadtebauliche Gestaltungsqualitat der zukinftig umgestalteten Flachen
des 1. Bauabschnitts fortzufiihren und einen adaquaten Ubergang zur historischen Alt-
stadt zu gestalten, soll die Platzflache rund um den Bahkauv-Brunnen mit angrenzenden
Teilen der StralRenrdume Buchkremerstral’e, Buchel und Nikolausstral’e entsprechend
des in der Umgebung bereits vorhandenen Gestaltungskanons aufgewertet werden.
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4.6 Planung und Herstellung der offentlichen Griinflache (2. Bauabschnitt)

Im Rahmen der Planung und Herstellung des 2. Bauabschnitts soll die 6ffentliche
Grinflache entsprechend des stadtebaulichen Konzepts bis an die Antoniusstralle fort-
gefuhrt werden. Die Entwurfsplanung fur diesen Bereich liegt bereits vor. Diese Ent-
wicklung ist von verschiedenen Faktoren, u. a. von der generellen Entwicklungsper-
spektive (s. Mallnahme 3.1) und vom Erwerb weiterer Grundstiicke, abhangig.

4.7 Umgestaltung Nikolausstralle

Im Rahmen der Sanierungsmalnahme soll die Nikolausstralte umgestaltet werden, um
den festgestellten Gestaltungsdefiziten zu begegnen und die stadtebauliche Qualitat
der umgestalteten 6ffentlichen Raume fortzufiihren. Die Umgestaltung soll dabei im Zu-
sammenhang mit der Umsetzung des 2. Bauabschnitts der 6ffentlichen Grinflache (s.
MalRnahme 4.6) erfolgen.

4.8 Umgestaltung Antoniusstral’e

Analog zur Nikolausstrafle und der Umsetzung des 2. Bauabschnitts ist auch eine Um-
gestaltung des Strallenraums der Antoniusstralle im Rahmen der Sanierungsmal3-
nahme vorgesehen.

MaRnahmen Handlungsfeld Mobilitat

5.1 Bau von (uberdachten) Fahrradabstellplatzen

Das Mobilitatskonzept Altstadtquartier Buchel und die Ausfihrungsplanung fur die 6f-
fentliche Grunflache sehen sowohl entlang der neuen Quartiersstrale als auch der um-
gestalteten sudlichen Straf3e Blichel die Errichtung von neuen Fahrradabstellplatzen
vor. Ein Teil dieser Fahrradabstellplatze wird mit einer Uberdachung vorgesehen.

5.2 Bau von Parkplatzen fur E-Sharing-Pkw und Fahrrad-Ausleihstationen

Zur Forderung nachhaltiger Mobilitatsangebote sehen das Mobilitadtskonzept Altstadt-
quartier Bichel und die Ausfuhrungsplanung des 1. Bauabschnitts den Bau von Park-
platzen fur E-Sharing-Pkw und Fahrrad-Ausleihstationen vor.

5.3 Umsetzung der Verkehrsraumgestaltung im Bereich des Altstadtquartiers Buchel

Durch den Abriss des Parkhauses und dem damit verbundenen Wegfall der diesbezlg-
lichen Verkehrsstréme haben sich die verkehrsfunktionalen Bedeutungen der Stralten
im Altstadtquartier Blichel wesentlich verandert. Auf Grundlage der Ergebnisse einer
beauftragten verkehrlichen Untersuchung wurden erste Varianten zur Neuerschlie3ung
des Quartiers erarbeitet, von denen der Konzeptansatz zur Ausweitung der Fu3gan-
gerzone seitens der Verwaltung am geeignetsten eingestuft wurde. Der Mobilitatsaus-
schuss der Stadt Aachen hat auf dieser Grundlage die Verwaltung mit der Durchfih-
rung einer Burger*innenbeteiligung beauftragt. Hier wurden im September und Oktober
2025 mit einer Informationsveranstaltung, einer Online-Beteiligung sowie einer Ausstel-
lung unterschiedliche Formate durchgefuhrt. Aktuell wird das Konzept zur Verkehrs-
raumgestaltung auf dieser Grundlage weiter ausgearbeitet und soll im Rahmen der Sa-
nierungsmafinahme umgesetzt werden.
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MaRnahmen Handlungsfeld Umwelt, Klimaschutz und Klimaanpassung

6.1 Bau einer Regenwasserzisterne

Mit der Entwicklung der 6ffentlichen Griinflache sind hohe Projektanspriiche hinsicht-
lich einer 6kologischen Nachhaltigkeit verbunden. Eine der diesbezuglichen Maflnah-
men stellt der Bau einer Regenwasserzisterne dar. Die Zisterne, die in die Struktur der
Bodenplatte des ehemaligen Parkhauses integriert wird, sammelt Regenwasser von
Dach- und Freiflachen. Dieses Wasser soll zur Unterstitzung der Bewasserung der
Grinflachen genutzt werden. Das Zisternenwasser wird Uber eine Bewasserungsan-
lage auf die zu bewassernden Flachen ausgebracht. Die Kapazitat der Zisterne ist
auch auf die Umsetzung des 2. Bauabschnitts ausgelegt.

6.2 Ausbau der Fernwarmeanschllisse

Die Energieversorgung der Gebaude mit Fernwarme spielt in der kommunalen Warme-
planung der Stadt Aachen eine zentrale Rolle. Durch das bestehende Leitungsnetz in
der Aachener Innenstadt lassen sich bereits heute samtliche Gebaude im Altstadtquar-
tier Blchel an die Fernwarme anschlie3en. Jedoch haben die Ergebnisse der Eigentu-
mer*innenbefragung gezeigt, dass dies bislang erst bei einem geringen Teil der Ge-
baude erfolgt ist. Als eine Mallnahme im Sanierungsgebiet soll daher ein signifikanter
Ausbau der Fernwarmeanschliusse durch entsprechende Beratungs- und Informations-
angebote flr die Eigentimer*innen erreicht werden. Dies erfolgt zunachst im Rahmen
der Herstellung der Verkehrsflachen des 1. Bauabschnitt.

Ubergreifende MaRnahmen dstliche Innenstadt und Altstadtquartier Biichel

Aufgrund der raumlichen Nahe wird das im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
Ostliche Innenstadt erarbeitete Handlungsprogramm eng mit den geplanten MalRnahmen
im Altstadtquartier Blichel verschrankt. Das Quartier bildet einen wichtigen Baustein in
der strategischen Gesamtentwicklung der éstlichen Innenstadt und wird in dem fir 2026
geplanten Antrag zur Stadtebauférderung als ein gemeinsames Gebiet fur ein integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) vorbereitet (s. a. Kapitel 7.3.2).

Das Handlungsprogramm fur die Entwicklung der 6stlichen Innenstadt wurde am
09.07.2025 vom Rat der Stadt Aachen beschlossen und stellt die drei, in Kapitel 2.5.5
bereits vorgestellten, strategischen Fokusbereiche A, B und C mit unterschiedlichen
Handlungsschwerpunkten vor. Dabei spielt die Verknipfung mit dem Altstadtquartier Bu-
chel insbesondere fir die Entwicklung des Fokusbereiches A im Rahmen der Stadte-
bauférderung und Entwicklung des Hauses der Neugier mit Umfeld eine zentrale Rolle.

Ein weiterer Bestandteil des Handlungsprogramms der 0Ostlichen Innenstadt ist die
Qualifizierung der ,Laufe” (kleiner Lauf/grofRer Lauf), die die drei Fokusbereiche mitei-
nander verbinden. Mit den ,Laufen® sind die wichtigsten und am starksten frequentier-
ten FuRwegebeziehungen gemeint, welche hinsichtlich ihrer Nutzungen und der Ge-
staltung ihrer 6ffentlichen Rdume gestarkt werden sollen. Dies wird im folgenden Ab-
schnitt zur MaRnahme ,Konzept zur Aufwertung der 6ffentlichen Laufwegebeziehun-
gen“ naher erlautert.
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Abbildung 76: Strategieplan dstliche Innenstadt (Quelle: Stadt Aachen und steg NRW)

Fir das integrierte Stadtentwicklungskonzept wird zum Zeitpunkt des Abschlusses die-
ser vorbereitenden Untersuchungen ein Mallnahmenkatalog erarbeitet, der einerseits
spezifische Malinahmen fir die dstliche Innenstadt (Fokusraum A) und das Altstadt-
quartier Blchel enthalt und anderseits Ubergeordnete Malknahmen, die in beiden Ge-
bieten — dem gesamten Gebiet des Altstadtquartiers Biichel und dem zukinftigen
Stadtumbaugebiet der dstlichen Innenstadt — umgesetzt werden sollen. Die genaue
Ausgestaltung der MaRnahmen befindet sich zum Zeitpunkt der Fertigstellung dieses
Berichts noch in verwaltungsinterner Abstimmung und wird in einem gesonderten Ver-
fahren zum ISEK in die Politik eingebracht. Innerhalb des ISEK-MalRnahmenkatalogs

sind zum Redaktionsschluss dieses Berichts folgende Malnahmen geplant, wobei An-
derungen vorbehalten bleiben:
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(Aufsuchende) Beratung von Eigentiimer*innen zur Nutzung von Abriss-/Aufstockungs-
und Sanierungspotenzialen / Sanierungsberatung mit Schwerpunkt Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz

Mit der aufsuchenden Beratung soll einerseits die Mallhahme 2.1 ,Bauberatung fir Ei-
gentimer*innen® fortgefiihrt werden und Eigentiimer*innen auch zukiinftig zur Moderni-
sierung und Instandsetzung ihrer Immobilien beraten werden. Andererseits soll ein
starkerer Fokus auf eine nachhaltige und energieeffiziente Entwicklung der Immobilien
gelegt und die Beratung eng mit der Umsetzung des Hof- und Fassadenprogramms
verknlpft werden.

Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Die Mafnahme kniipft an die Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit der MaRnahme 1.1
an und starkt die gemeinsame Kommunikation aus den beiden Projektgebieten heraus.
Die Durchfiihrung von Beteiligungsaktionen und kontinuierlicher Offentlichkeitsarbeit ist
zentral fir die transparente und aktive Begleitung eines Transformationsprozesses. Ein
jahrliches Budget stellt sicher, dass verschiedene Formate zur Information und Mitge-
staltung umgesetzt werden kénnen. Ziel der Offentlichkeitsarbeit ist es, Anwohnende,
Eigentimer*innen und weitere Interessierte kontinuierlich tGber den Transformations-
prozess zu informieren, diese fruhzeitig Uber Beteiligungsaktionen einzubeziehen und
deren Mitwirkung bei der Umsetzung der geplanten Maflinahmen zu erreichen. Die
Stadt Aachen und das einzurichtende Akteursmanagement ibernehmen hierbei eine
koordinierende und moderierende Rolle.

Integriertes Konzept fur Attraktivitat und Sicherheit (IKAS)

Ein integriertes Konzept zur Attraktivitatssteigerung soll im gesamten Handlungspro-
grammgebiet MalRnahmen konkretisieren, die die sozialen Problemlagen mindern und
das Sicherheitsgefuhl im offentlichen Raum verbessern sollen. Dabei werden ord-
nungs- und sozialpolitische MaRnahmen, gestalterische Anpassungen des 6ffentlichen
Raums sowie kommunikative Ansatze kombiniert. Konkrete MalRnahmen umfassen z.
B. die Anderung der Aachener Stralkenverordnung, die Ubertragung von Hausrechten
an den Ordnungs- und Sicherheitsdienst (OSD) und die Bekdmpfung von Drogenkrimi-
nalitat sowie illegaler Prostitution. Erganzend wird eine stadtische Strallensozialarbeit
aufgebaut. Das Angebot innerstadtischer Toiletten wird erweitert und durch Beleuch-
tung an ausgewahlten Orten werden Sichtbeziehungen verbessert und Angstraume ge-
mindert. Dabei sollen in vier Dimensionen (Ordnungspolitische MalRnahmen, Sozialpo-
litische MaRnahmen, MaRnahmen im 6ffentlichen Raum, Kommunikation und Sensibili-
sierung) Verbesserungen erzielt werden.

Konzept zur Aufwertung der offentlichen Laufwegebeziehungen / Raum-Folge-Sequen-
zen / Vorbereitende MalRnahmen zur Umsetzung

Eine konzeptionelle Qualifizierung der identifizierten Laufe soll abwechslungsreiche
und attraktive 6ffentliche Radume schaffen. Durch die Verbesserung der Fulwegever-
bindungen und die Erhéhung der Aufenthaltsqualitat entlang des groRen und kleinen
Rundlaufs wird das Gehen in der Stadt angenehmer und erlebnisreicher gestaltet. Da-
bei werden Raume mit spannenden Sichtbezlgen identifiziert und gezielt aufgewertet.
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Das integrierte Konzept zur Attraktivitatssteigerung (IKAS) soll entlang der Laufe sozi-
ale Problemlagen mindern und das Sicherheitsgefiihl starken. Geplant ist eine Kombi-
nation aus ordnungs- und sozialpolitischen Ansatzen, gestalterischen Anpassungen im
offentlichen Raum sowie KommunikationsmafRnahmen. Das Thema Klimaanpassung
soll bei der Qualifizierung der Laufe kinftig mitbertcksichtigt werden.

Parkraum- und Stellplatzkonzept

Das Parkraum- und Stellplatzkonzept soll eine ausgewogene und bedarfsgerechte Ver-
teilung von Parkmdglichkeiten fur Besucher*innen und Bewohner*innen gewahrleisten
und gleichzeitig den Strallenraum vom ruhenden Verkehr entlasten. Dazu werden be-
stehende Stellplatzkapazitaten analysiert, Optimierungspotenziale ermittelt und Mal3-
nahmen zur effizienteren Nutzung von Parkflachen entwickelt. Ein Schwerpunkt liegt
auf der Reduzierung des Park-Such-Verkehrs, u. a. durch die Errichtung kostenfreier
Park-and-Ride-Platze mit Shuttlebus-Anbindung. Ziel ist es, den ruhenden Verkehr effi-
zient zu organisieren, Flachenkonkurrenzen zwischen den Verkehrsteilinehmenden zu
minimieren, alternative Mobilitatsangebote zu bertcksichtigen und den 6ffentlichen
Raum aufzuwerten und zu entlasten.

Aktivierung von Wohnungsleerstand

Zur Aktivierung dringend bendtigter Wohnbauflachenreserven soll in einem Konzept
bestehender Leerstand systematisch erfasst und analysiert werden. In Zusammenar-
beit mit Eigentimer*innen werden gezielte Instrumente zur Reaktivierung entwickelt,
um eine zugige und nachhaltige Nutzung zu ermdglichen. Ziel ist es, brachliegende Po-
tenziale zu mobilisieren sowie zusatzlichen Wohnraum effizient nutzbar zu machen und
dabei gleichzeitig das Wohnumfeld zu attraktiveren.

Akteursmanagement

Das Akteursmanagement begleitet den Transformationsprozess. Ein Ladenlokal in der
Ostlichen Innenstadt dient als vor-Ort-Prasenz und férdert den direkten Austausch zwi-
schen den unterschiedlichen Akteur*innen der Stadtgesellschaft. In enger Zusammen-
arbeit mit dem Citymanagement und der Taskforce Innenstadt (beides Schnittstellen
der Stadt Aachen zur Entwicklung, Belebung und Koordination der Innenstadt) bietet
das Ladenlokal eine zentrale Anlaufstelle fur Eigentimer*innen, Bewohner*innen und
Gewerbetreibende. Die vielfaltigen Problemlagen in der 6stlichen Innenstadt und im
Altstadtquartier Blichel erfordern ein integriertes Zusammenwirken unterschiedlicher
Akteur*innen — sowohl seitens der Verwaltung als auch seitens der Eigentimer*innen
und weiterer Beteiligter. Dieses Engagement sollte sich in einer dauerhaften Prasenz
vor Ort widerspiegeln.

Fortfihrung Taskforce Innenstadt

Die Kernaufgabe besteht darin, fir einzelne Bereiche der Innenstadt Stadtmacher*in-
nen zu gewinnen, die innovative und experimentelle Konzepte zur Belebung leerste-
hender Stadtraume entwickeln und umsetzen. Dazu gehdrt die Ansprache von Eigentu-
mer*innen und Geschaftsleuten sowie die Identifikation von kreativen Zwischen- oder
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Nachnutzungsideen fir leerstehende Ladenlokale. Im Jahr 2025/2026 konzentrieren
sich die Aktivitaten der Taskforce vor allem auf den Bereich Holz- und Dahmengraben.

Aktive Ansiedlungssteuerung von publikumsintensiven Nutzungen in die Kernbereiche
der Handelslagen

Die Mallnahme umfasst eine gezielte und fokussierte Ansiedlungssteuerung zur Neu-
belegung von Leerstanden mit geeigneten Nutzungen. Dies umfasst die Suche nach
neuen Konzepten und Investorinnen im Bereich Einzelhandel sowie die Entwicklung
von Nutzungsideen fur publikumsintensive Angebote jenseits des klassischen Einzel-
handels. Neben der Starkung der Erdgeschosslagen ist es eine wichtige Aufgabe, die
haufig leerstehenden oder mindergenutzten Obergeschosse (z. B. durch Umnutzung
zu Wohnraum) bzw. zum Teil auch gesamte Gebaude nach zu nutzen. Zur Umsetzung
der MalRnahme soll auf bestehenden Strukturen, insbesondere MaRnahmen der Wirt-
schaftsforderung / des Citymanagements, aufgebaut werden.

Hof- und Fassadenprogramm

Das Hof- und Fassadenprogramm zielt darauf ab, Eigentimer*innen aktiv bei der Um-
setzung von Aufwertungsmafnahmen an ihrer Immobilie zu begleiten und so Anreize
fur Stadtbildaufwertungen zu schaffen. In enger Zusammenarbeit mit dem/der Quar-
tiersarchitekt*in und einem/einer Energieberater*in werden Eigentiimer*innen zu Sanie-
rungsfragen beraten, mdgliche Férdermittel eruiert, fachspezifische Veranstaltungen
angeboten und gezielt MalRnahmen zur Klimaanpassung forciert. Eine proaktive An-
sprache der Eigentimer*innen soll sicherstellen, dass diese Potenziale konsequent
ausgeschopft werden. Das Hof- und Fassadenprogramm ist eng mit der Malihahme
»(Aufsuchende) Beratung von Eigentimer*innen zur Nutzung von Abriss-/Aufsto-
ckungs- und Sanierungspotenzialen / Sanierungsberatung mit Schwerpunkt Nachhal-
tigkeit und Energieeffizienz* verknUpft.

Verfligungsfonds zur Starkung von Zentren

Mittels des Verflgungsfonds kénnen flr Gewerbetreibende und Eigentimer*innen An-
reize fur die Bildung von Immobilien- und Standortgemeinschaften geschaffen werden
und private Mallnahmen zur Stadtentwicklung bzw. Stadtbildaufwertung gezielt finanzi-
ell unterstitzt werden. Durch eine 50 %-ige Férderung kénnen 6ffentliche Mittel mit pri-
vaten Investitionen kombiniert werden, um nachhaltige Verbesserungen im stadtischen
Raum zu ermdglichen. Eine intensive Begleitung durch das City- und Akteursmanage-
ment und eine gezielte Ansprache von Eigentumer*innen und Gewerbetreibenden ist
dringend erforderlich. Mit dem Fonds ,Oecher Perlen — Fonds fir eine lebenswerte In-
nenstadt’ besteht bereits ein solcher Verfugungsfonds fur die Aachener Innenstadt.

Trendsport- und Bewegungsangebote im 6ffentlichen Raum

Zur besseren Versorgung der Innenstadt mit Fitness- und Bewegungsangeboten, sol-
len geeignete Standorte gesucht werden, um ein generationstbergreifendes Angebot
insbesondere an mobilen oder stationaren Fitnessanlagen in der Innenstadt zu schaf-
fen. Mdgliche Potenzialorte liegen u. a. im Umfeld des Altstadtquartiers Buchel und
kénnen eng mit der Entwicklung des neuen Freiraums verknupft werden.
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Raumliche MaBnahmeniibersicht

In der nachfolgenden Kartendarstellung sind ein groRRer Teil der aufgeflihrten Sanie-
rungsmafinahmen raumlich verortet. Die Karte ist zudem im 6ffentlichen Anlagenband
als Anlage 3.3 beigeflgt.

Abbildung 77: MalBnahmenkarte (Quelle: NRW.URBAN)
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Vorschlag Sanierungsverfahren

Um das vorgestellte Sanierungskonzept im Rahmen einer stadtebaulichen Sanierungs-
maflnahme umsetzen zu kénnen, ist gemal § 142 Abs. 1 BauGB ein Beschluss zur
formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes erforderlich. Dabei sind in der Sanie-
rungssatzung die Abgrenzung und Bezeichnung des Gebietes sowie die Verfahrens-
wahl festzulegen.

Auf Basis des vorgestellten Sanierungskonzeptes soll nachfolgend der Vorschlag zum
Sanierungsverfahren erlautert werden.

Abgrenzung

(AN

Legende

Abgrenzungsvorschlag
Sanierungsgebiet

Abbildung 78: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet (Quelle: NRW.URBAN)

Das Sanierungsgebiet ist fur die Behebung der festgestellten Missstdnde zweckmahig
so abzugrenzen, dass die Sanierung im Rahmen des Zugigkeitsgebots durchgefuhrt
werden kann. Der raumliche Umgriff des in Abbildung 78 dargestellten Abgrenzungs-
vorschlags fur eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme entspricht dabei in weiten
Teilen der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets.
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Ausgenommen davon sind lediglich der zwischenzeitlich in die Untersuchung aufge-
nommene sudlich angrenzende erweiterte Betrachtungsbereich und der offentliche
Strallenraum der Mefferdatisstral’e und des Badersteigs mit einem kleinen Stlck Stra-
Renraum am Buchel.

Gebietsumgriff

Der vorgeschlagene Gebietsumgriff umfasst alle vollstandigen Baublécke im Untersu-
chungsgebiet, alle innenliegenden Strallen- und Freirdume und ausgewahlte angren-
zende Stralkenrdume.

Diese Raume sind entweder Gegenstand von vorgesehenen konkreten Bau- oder Ord-
nungsmafnahmen oder stehen im direkten raumlichen Zusammenhang mit den groRle-
ren Transformationsaufgaben im Gebiet und liegen im Einflussbereich der ihnen zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Missstande.

Dieser funktionale Zusammenhang erstreckt sich sowohl Gber die Blockinnenbereiche,
auf denen im vorliegenden Sanierungskonzept ein starker Aufwertungsfokus liegt, als
auch die Lagen an den Randern des Gebiets, in denen weniger haufig Substanz-
schwachen vorkommen oder offenkundig sind.

Sudlich angrenzender erweiterter Betrachtungsbereich

Der erweiterte Betrachtungsbereich sidlich des Untersuchungsgebiets ist erst nach
Einleitung des Verfahrens in die Untersuchungen aufgenommen worden. Er soll nicht
in ein zuklnftiges Sanierungsverfahren aufgenommen werden, da es zweckmalig
auch ohne seinen Einbezug durchgeflhrt werden kann. Wie in den Kapiteln 4.6.5 und
5.3 dargelegt, weisen diese Grundstlicke in der Summe zwar stadtebauliche Miss-
stéande auf, die jedoch im Vergleich mit dem Ubrigen Gebiet eher schwach ausgepragt
sind. Zudem besteht ausweislich der Gesprache mit dortigen Immobilieneigentimer*in-
nen eine vergleichsweise hohe Bereitschaft, in die Behebung der Substanzschwachen
Zu investieren.

Ausschlaggebend dafir, den Bereich bei einem zukinftigen Sanierungsgebiet aul3en
vor zu lassen, ist jedoch, dass die Stadt auf diesen Grundstiicken keine Ziele verfolgt,
die den Einsatz des sanierungsrechtlichen Instrumentariums erfordern.

Der erweiterte Betrachtungsbereich ist raumlich identisch mit dem Ende 2022 gefass-
ten Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss A 315, der bereits Ziele zur Gebaudekuba-
tur, zur historischen Parzellenstruktur, zur Gestaltungsqualitat der Fassaden, zur Defi-
nition versiegelter und unversiegelter Flachen und zur Mobilitatswende formuliert.
Diese Ziele kdnnen grundsatzlich auf dem Wege der Bauleitplanung und erganzender
qualitatssichernder Verfahren (z. B. aufsuchende Bauberatung, Gestaltungsleitlinien,
Gestaltungsbeirat) konkretisiert bzw. realisiert werden.

Sie bilden dabei bereits einen weiten Teil des fur das tbrige Gebiet in den Kapiteln 6.1
entwickelten allgemeinen Zielkanons ab. GréRere stadtebauliche Transformationsauf-
gaben auf privaten Grundstlicken wie in den Bereichen rund um die zukinftige Grinfla-
che und die Antoniusstral3e zeichnen sich hier hingegen nicht ab, und ein direkter
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Zusammenhang mit den diese Kernaufgaben pragenden Missstanden ist auch nicht
gegeben.

Der erweiterte Betrachtungsbereich liegt innerhalb der Sanierungssatzung Innenstadt,
die — die entsprechenden Beschlusse vorausgesetzt — nach § 214 Abs. 4 BauGB in ei-
nem erganzenden Verfahren rickwirkend in Kraft gesetzt werden soll, um den Be-
stimmtheitsbedenken betreffend den raumlichen Geltungsbereich Rechnung zu tra-
gend. Entsprechend wird dort voraussichtlich weiterhin eine Sanierungsmalinahme im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden. Die fir die dstliche Innenstadt im Rah-
men der dortigen vorbereitenden Untersuchungen getroffene Empfehlung fiir ein Stad-
tumbaugebiet als weniger eingriffsintensives Instrument muss im Rahmen dieser vor-
bereitenden Untersuchungen fir den erweiterten Betrachtungsbereich nicht geandert
werden.

MefferdatisstraRe, Badersteig und direkt angrenzender Abschnitt Biichel

Die Empfehlung, die StralRenraume Mefferdatisstralle und Badersteig nicht in eine zu-
kiinftige Sanierungsmalinahme einzubeziehen, liegt darin begrindet, dass sie in wei-
ten Teilen direkt an das auf3erhalb des Untersuchungsgebiets liegende Haus der Neu-
gier grenzen und die notwendigen Umgestaltungen vor allem von den daraus entsprin-
genden Anforderungen gepragt sein werden.

Die Mallnahme Entwicklung ,Haus der Neugier” selbst als auch die Umgestaltung der
umliegenden Stral’enraume, zu denen die Mefferdatisstral’e und der Badersteig geho-
ren, sind dabei eindeutig der Gesamtmalinahme ,6stliche Innenstadt* zugeordnet.

AulRerdem ist gegenuber dem Umgriff des VU-Gebietes ein wenige Quadratmeter gro-
Rer Teil des sudostlichen Bereichs der Straflde Blchel nicht im Abgrenzungsvorschlag
enthalten, da dieser nicht Teil der Ma3nahme 4.4 ,Planung und Herstellung der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen im Bereich Buchel und ehemaliges Parkhausgrundstick (1. Bau-
abschnitt)* ist, sondern ebenfalls im Rahmen der Umfeldgestaltung des Hauses der
Neugier berucksichtigt werden soll.

Verfahrenswahl

Fir das oben zweckmaRig abgegrenzte Sanierungsgebiet ist eine Wahl des Sanie-
rungsverfahrens zu treffen.

Der Gesetzgeber geht in einem Sanierungsgebiet grundsatzlich von der Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152-156a BauGB aus,
wenn und soweit sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen zu erwarten sind, wes-
halb dieses Verfahren auch als ,Regelverfahren” bezeichnet wird.

Gemal § 142 Abs. 4 BauGB ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften jedoch auszuschlie3en, wenn diese fur die Durchfihrung der Sanierung
nicht erforderlich ist und die Durchflhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird. Die Frage der mdglichen Anwendung dieses ,vereinfachten Verfahrens® ist keine
Ermessensentscheidung.
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Grundlage fur die Entscheidung zur Verfahrenswahl ist zunachst eine Erérterung, ob
durch die angestrebte stadtebauliche Sanierungsmalinahme sanierungsbedingte Bo-
denwerterhdhungen zu erwarten sind. Hierzu wurde im Rahmen der VU das Team Bo-
denordnung und Bewertung im Fachbereich Geoinformation und Bodenordnung der
Stadt Aachen um eine Einschatzung gebeten, inwiefern auf Grundlage des Sanie-
rungskonzeptes mit sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen zu rechnen sei. In der
entsprechenden Stellungnahme vom 08.01.2026 kommt die Abteilung zu der Einschat-
zung, dass durch die einzelnen MalRnahmen ,liberwiegend mit Bodenwertsteigerungen
und teilweise mit nicht unerheblichen Bodenwertsteigerungen zu rechnen® sei, und
zwar sowohl aufgrund der bereits durchgeflihrten als auch der noch zukinftig durchzu-
fuhrenden MalRnahmen (s. Anlage 4 ,Stellungnahme Abschatzung der Bodenwerterhé-
hungen®). Hiervon wird im Weiteren ausgegangen, da die in der vorgenannten Stel-
lungnahme gegebenen Einschatzungen plausibel und nachvollziehbar sind. Insbeson-
dere durch den Abbruch des Parkhauses und die qualitative Aufwertung des freigeleg-
ten Gelandes durch Anlegen einer zentralen Grunflache, Schaffung von Baurecht in
jetzt noch 2. Reihe und Wegeverbindungen zur Mefferdatisstralle sowie in Folge der
weiteren vorgesehenen Malinahmen in bestimmten Teilen des Gebietes wie z. B. der
Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden, der baulichen Nachverdichtung
und der Neustrukturierung des Bereiches an der Antoniusstrale und der flachende-
ckenden Aufstellung mit zwei Bebauungsplanen wird mit abschopfbaren sanierungsbe-
dingten Bodenwerterh6hungen im gesamten Bereich gerechnet.

Wenn — wie im vorliegenden Fall — sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zu er-
warten sind, ist die Prifung der Anwendung des Regelverfahrens hinsichtlich folgender
Kriterien von Bedeutung:

= Beabsichtigter bzw. notwendiger Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsun-
beeinflussten Grundstickswert durch die Stadt

= Einfluss auf Bodenpreise und Verhinderung von Spekulationen

= Heranziehung sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen zur Finanzierung
(Ausgleichsbetrage)

Die Relevanz dieser Kriterien kann fir die in Rede stehende Sanierungsmalinahme
grundsatzlich bejaht werden. Damit ware die Sanierungsmaflnahme zur Sicherstellung
der Finanzierung im regularen Verfahren durchzufihren. Zudem bestinde die Gefahr,
dass die Sanierung durch Spekulationsgeschéfte etc. erheblich erschwert ware, so-
dass nicht nur Vorhaben, sondern auch rechtliche Vorgange der Genehmigung bedur-
fen. Insbesondere bedarf es der sanierungsrechtlichen Kaufpreiskontrolle. Aus diesem
Grund wird vorgeschlagen, die Sanierungsmaflinahme im Regelverfahren durchzufih-
ren. Im Regelverfahren finden neben den besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten nach den §§ 152-156a BauGB automatisch auch die sanierungsrechtlichen Geneh-
migungsvorbehalte nach den §§ 144/145 BauGB zur Steuerung des Grundstlicksge-
schehens Anwendung.

Zu berucksichtigen ist, dass im Regelverfahren die Erhebung von Ausgleichsbetragen
nur dann erfolgt, wenn sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen tatsachlich eingetre-
ten sind. Grundlage hierfiir ist eine grundstlicksscharfe Gegenlberstellung der
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sogenannten Anfangs- und Endwerte. Die Stadt Aachen hat auf der Grundlage der ak-
tuellen VU erneut die Ermittlung der Anfangswerte zum Wertermittlungsstichtag
1.1.2026 beim Gutachterausschuss beantragt.

Die Ergebnisse des Gutachterausschusses liegen zum Zeitpunkt des Abschlusses die-
ses Berichtes noch nicht vor. Fir die Frage der Verfahrenswahl ist dies jedoch uner-
heblich, da die Ergebnisse nur Aufschluss Uber die aktuellen, nicht jedoch die zukulnftig
zu erwartenden Wertverhaltnisse aufgrund der dann durchgeflhrten Sanierungsmal}-
nahmen geben werden. Fir die Entscheidung zur Verfahrenswahl ist daher eine prog-
nostische Annahme in qualitativer Form wie oben geschildert ausreichend.
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Prufung der Anwendungsvoraussetzungen und
Beurteilung der Durchfuhrbarkeit

Qualifiziertes offentliches Interesse an der Missstandsbehebung

Im Rahmen der VU wurden im Sanierungsverdachtsgebiet stadtebauliche Missstéande
in Form von Substanz- und Funktionsschwachen festgestellt, die in Kapitel 5 erlautert
wurden. Kernziel einer stadtebaulichen Sanierungsmalinahme ist die Behebung sol-
cher stadtebaulichen Missstande. Das Wort ,Behebung® darf in diesem Sinne jedoch
nicht als absolut verstanden werden, indem nur eine vollstdndige Beseitigung aller
stadtebaulichen Missstande einen erfolgreichen Abschluss einer Sanierungsmal-
nahme ermoglichen wirde. Auch eine Minderung der Missstande kann den Zweck ei-
ner Sanierungsmafnahme erfullen. Voraussetzung ist, dass gemal § 136 Abs. 2
BauGB eine wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung des Gebietes verfolgt wird.
Eine solche Tragweite kann dem in Kapitel 6 vorgestellten Sanierungskonzept zuge-
sprochen werden. Sowohl bei bereits in der Vergangenheit durchgeflihrten Malinah-
men (z. B. Abriss Parkhaus, Herstellung der ,ZwischenZeit am Bichel®) als auch zu-
klnftig geplanten Malinahmen (z. B. Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, Nut-
zungskonzeption Antoniusstra®e) handelt es sich um weitgreifende Malinahmen, die
eine eindeutige Verbesserung im Vergleich zum Ist-Zustand bzw. eine umfassende
Umgestaltung beabsichtigen.

Gemal § 136 Abs. 1 BauGB mussen stadtebauliche Sanierungsmalinahmen und da-
mit die Missstandsbehebung im 6ffentlichen Interesse liegen. Konkret handelt es sich
in der Systematik des Sanierungsrechtes um ein ,qualifiziertes 6ffentliches Interesse®.
Ein ,qualifiziertes 6ffentliches Interesse” liegt vor, wenn die zlgige Durchflihrung der
von ihrer Vorbereitung bis zu ihrem Abschluss eine Einheit bildende stadtebauliche Ge-
samtmalinahme sowohl im Interesse der Allgemeinheit als auch im Interesse der Be-
troffenen liegt. Die dem Allgemeinwohl dienenden Aspekte, zu denen Sanierungsmal3-
nahmen beitragen sollen, sind im § 136 Abs. 4 BauGB aufgefuhrt. Ein Grolteil dieser
genannten Aspekte findet sich im vorgesehenen Sanierungskonzept fur das Altstadt-
quartier Blchel wieder. So sind in dem entsprechenden Handlungsfeld verschiedene
Ziele und Mallnahmen formuliert, die zu einer Entwicklung des Gebietes gemal den
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung beitragen
sollen (§ 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Zudem soll die Malnahme dazu flhren,
dass die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes und den Anforde-
rungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevdlkerung zukunftig ent-
spricht (§ 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 3 BauGB). Auch zu den in § 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 4
BauGB genannten Aspekten, wonach mit SanierungsmalRnahmen vorhandene Ort-
steile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden bzw. die Gestaltung des Ortsbilds
verbessert und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen werden
soll, sieht das Sanierungskonzept entsprechende MafRnahmen vor.
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Hinsichtlich des Denkmalschutzes ist zu berticksichtigen, dass sich nicht nur innerhalb
des Gebietes ein vergleichsweise hoher Anteil an Baudenkmalern befindet, sondern
das Gebiet zudem in unmittelbarer Nachbarschaft zum Aachener Dom liegt. Der
Schutz des Welterbes stellt ein herausragendes Interesse der Stadt Aachen dar. Doch
auch abgesehen vom Welterbe stellt die Starkung der Innenstadt wie in vielen anderen
Stadten auch in Aachen ein wichtiges Handlungsfeld dar. Insofern kann alleine aus
dem Gesichtspunkt der Behebung von Gber mehrere Jahre manifestierter stadtebauli-
cher Missstande in einem solch zentral gelegenen Gebiet ein qualifiziertes 6ffentliches
Interesse unterstellt werden, was u. a. auch dadurch bestarkt wird, dass das gesamte
Altstadtquartier Blichel Teil der Denkmalbereichssatzung ist.

Uberpriifung alternativer Instrumente

Obwohl das vorgeschlagene Sanierungsgebiet lediglich ca. 2,5 ha groB ist, treffen hier
verschiedene stadtebauliche Handlungsbedarfe auf engem Raum aufeinander, die zu-
dem wechselseitige Abhangigkeiten aufweisen. Am offensichtlichsten sind diese Ab-
hangigkeiten zwischen dem stadtebaulichen Konzept ,Altstadtquartier Blchel® und der
kinftigen Nutzungskonzeption in der AntoniusstralRe. So kann die geplante Verbindung
der offentlichen Grunflache zum westlichen Bereich der Antoniusstral3e nur dann um-
gesetzt werden, wenn in diesem Bereich der AntoniusstralRe keine Prostitutionsbe-
triebe mehr angesiedelt sind. Aber auch fur alle anderen Bereiche und damit die Ge-
samtentwicklung des Quartiers hat das Auflésen der bestehenden Nutzungskonflikte
und ein tragfahiges zukinftiges Nutzungskonzept fir die Antoniusstrale eine grof3e
Bedeutung. Wie die Eigentimer*innen-Befragung und -Gesprache gezeigt haben, be-
steht hinsichtlich der Zielrichtung keine Einigkeit. Umgekehrt sind auch die Erneuerung
der Randbereiche des Gebietes wichtig fur die Gesamtentwicklung. Diese Gemenge-
lage kann nur im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtmallnahme, die von der Stadt
einheitlich vorbereitet und zligig durchgefihrt wird, gesteuert werden.

Die Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechtes insbesondere in Form der Bauleit-
planung erscheinen dafir allein nicht ausreichend. Dies gilt vor allem fir die ndrdlichen
Teile des Gebietes, die sich nicht im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungs-
plan Nr. 999S — Altstadtquartier Blichel Sud befinden. Zwar ist es, wie in der Vorstel-
lung der Malinahmenubersicht beschrieben, Ziel fur diesen Bereich, perspektivisch
ebenfalls einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, der dann der Verstetigung der Sa-
nierungsziele dienen soll. Dieser Bebauungsplan bedarf aufgrund der Komplexitat je-
doch eines umfangreichen Vorbereitungs- und Erarbeitungsprozesses, in welchem die
Findung einer neuen Nutzungskonzeption fur die Antoniusstrale, aber z. B. auch das
Blockkonzept als vorgeschaltete MalRnahmen geplant sind. Wahrend dieser Phase ist
es wichtig, dass die Stadt Aachen bereits ihre Planungshoheit grof3tmdglich austuben
kann und keine Vorhaben, die den Sanierungszielen entgegenstehen, umgesetzt wer-
den. Das Instrument der Veranderungssperre nach §§ 14 ff. BauGB reicht fur diese
Steuerung nicht aus, da sie nur eine (entschadigungsfreie) Zurickstellung von Bauge-
suchen in der Regel von zwei bis drei Jahren erméglicht. Der sanierungsrechtliche Ge-
nehmigungsvorbehalt nach den §§ 144/145 BauGB ermoglicht es dagegen, den Sanie-
rungszielen entgegenstehende bzw. die Sanierung unmdglich machende oder
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wesentlich erschwerende Vorhaben gegebenenfalls auch Gber einen Zwei- bzw. Drei-
jahreszeitraum hinaus die Genehmigung zu versagen, und zwar unabhangig davon, ob
ein (rechtskraftiger) Bebauungsplan vorhanden ist bzw. sich in Aufstellung befindet.
Zudem werden von dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt nicht nur bau-
liche Vorhaben (inkl. Nutzungsanderung), sondern auch befristete (in der Regel ge-
werbliche) Mietvertrage sowie verfugungsrechtliche Vorhaben wie die VeraulRerung
von Grundstlicken erfasst, was in Bezug auf die angesprochene Gemengelage eben-
falls von grof3er Bedeutung ist.

Die Ausgestaltung der sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalte kénnen auch
als maf3gebliches Argument genannt werden, warum andere mildere Instrumente des
besonderen Stadtebaurechts, namentlich Stadtumbaumaflnahmen nach den §§ 171a-
171d BauGB, zur Umsetzung des Sanierungskonzeptes nicht ausreichend sind. Auch
eine stadtebauliche EntwicklungsmaRRnahme (SEM) nach den §§ 165-171 BauGB als
das gegenuber der Sanierung mit starkeren Eingriffsmoglichkeiten verbundene Instru-
ment stellt keine rechtliche Alternative dar. Insoweit durften bereits die strengen ge-
setzlichen Anforderungen an eine SEM nicht vorliegen, da weder eine erstmalige Ent-
wicklung noch eine vollstandige Neuordnung des Bereichs beabsichtigt ist. Daher ware
insbesondere die bei einer SEM vorgesehene grundsatzliche Pflicht, samtliche Grund-
stiicke im Gebiet der SEM vortbergehend zu erwerben, nicht begrindbar. Darlber hin-
aus muss eine SEM sich auf Ortsteile oder jedenfalls andere Teile des Gemeindege-
biets von entsprechendem Gewicht beziehen. Das Altstadtquartier Blichel durfte auf-
grund seiner verhaltnismaRig geringen Grofe diese Voraussetzung nicht erflllen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Anwendung einer stadtebaulichen
Sanierungsmalnahme geeignet ist, um die beschriebenen stadtebaulichen Missstande
zu beheben bzw. die Sanierungsziele der Stadt Aachen im Altstadtquartier Blichel um-
zusetzen. Zu beachten ist, dass trotzdem der Einsatz anderer Instrumente des allge-
meinen und besonderen Stadtebaurechtes erganzend zur Sanierungsmallnahme sinn-
voll sein kann. Neben der bereits erlauterten Bauleitplanung, die der Verstetigung der
Sanierungsziele dienen soll, trifft dies u. a. auf das Instrument der stadtebaulichen Ge-
bote wie insbesondere das Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177
BauGB zu. Die mogliche Erprobung und Anwendung dieses Instrumentes ist — wie in
Kapitel 6.2.2 dargestellt — bereits Teil des Mallhahmenprogramms.

Durchfiihrbarkeit im Allgemeinen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind Gesamtmalnahmen, die von der offentli-
chen Hand nicht nur veranlasst, sondern von ihr auch umfassend geleitet und durch
den Einsatz erheblicher 6ffentlicher Mittel ermdglicht werden. Daher obliegt der Ge-
meinde eine Gesamtverantwortung fir den stadtebaulichen Erfolg der Sanierung. Sie
hat somit die Durchfiihrbarkeit der Sanierung sicherzustellen, und zwar in zeitlicher, fi-
nanzieller und personeller Hinsicht.

Zeit-/MaBnahmenplan

§ 136 Abs. 1 BauGB schreibt fur Sanierungsmafinahmen eine ,ztgige Durchfihrung®
vor. In § 142 Abs. 3 BauGB wird diese Vorgabe dahingehend konkretisiert, dass der
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Durchfiihrungszeitraum einer Sanierungsmal3nahme eine Frist von 15 Jahren nicht
Uberschreiten soll. Wie aus den MalRnahmensteckbriefen erkennbar ist, sollen alle ge-
planten &ffentlichen Sanierungsmalinahmen bis zum Ende des Jahres 2040 abge-
schlossen werden. Daher wird auch als Durchfiihrungsfrist fir die Gesamtmalinahme
der 31.12.2040 vorgeschlagen. In der Durchflihnrung der vorgesehenen Malinahmen,
fur die Mittel aus der Stadtebauférderung beantragt werden sollen, sind die Anforde-
rungen der Stadtebauforderrichtlinie Nordrhein-Westfalen 2023 zu beachten, die eine
Umsetzung einer Gesamtmaflnahme (vorbehaltlich mdglicher Verlangerungen) inner-
halb von zehn Jahren vorschreibt.

Kosten- und Finanzierungsplanung

Die Kosten- und Finanzierungsplanung ist ein weiterer wichtiger Aspekt, um die zlgige
Durchfiihrbarkeit der Sanierungsmalinahme sicherzustellen. Das zentrale Steuerungs-
instrument hierfir ist eine Kosten- und Finanzierungsubersicht (KoFi) nach § 149
BauGB, die dem Stand der Planung entsprechen soll und insofern wahrend der Durch-
fuhrung der GesamtmafRnahme zu konkretisieren und regelmafig fortzuschreiben ist.
Diese muss und kann naturgemafy zum Zeitpunkt der Beschlussfassung nur vorlaufiger
Natur sein und auf groben Kostenschatzungen basieren. Die Rechtsprechung verlangt
jedoch zumindest eine Ubersicht, die eine ».geordnete Darstellung® insbesondere der in
den Aufgabenbereich der Gemeinde fallenden und nach dem Stand der Planung prog-
nostizierbaren Ausgaben sowie eine entsprechende Zusammenstellung aller voraus-
sichtlich zur Verfliigung stehenden Finanzierungsmittel beinhaltet.

Zum Abschluss dieser VU wurde fir die geplante Sanierungsmalfinahme im Altstadt-
quartier Blchel eine erste Schatzung der Kosten und Einnahmen (Finanzierung) in
Form einer vorlaufigen KoFi aufgestellt, die im Folgenden erlautert wird und als Anlage
5 diesem Bericht beigefugt ist.

Aufbau der KoFi

In der KoFi sind die bereits angefallenen bzw. prognostizierten Ausgaben zu den ein-
zelnen offentlichen MalRnahmen sowie die zum aktuellen Zeitpunkt geschatzten mogli-
chen Einnahmen aufgeflihrt. Der in der KoFi einbezogene Zeitraum stellt die geplante
Sanierungsmaflnahme von 2026 bis 2040 dar und beginnt in der Betrachtung der Vor-
jahre mit dem Jahr 2019, da ab diesem Jahr erste vorbereitende Mallnahmen der Sa-
nierung durchgeflhrt wurden (insbesondere Erwerb Parkhausflache und Abriss Park-
haus). Jede MalRhahme bzw. jeder Einnahmeposten ist in einer eigenen Zeile darge-
stellt. Die Gliederung der Mallnahmen entspricht den Handlungsfeldern und orientiert
sich grundséatzlich an der in Kapitel 6.2 vorgestellten MalRnahmenubersicht.

In der KoFi werden einerseits die dem stadtischen Haushalt zugeordneten Kosten und
Einnahmen und andererseits die projektbezogenen Kosten und Einnahmen der SEGA
nachrichtlich dargestellt. Als stadtische Tochter erhalt die SEGA einen jahrlichen Zu-
schuss, der zur Umsetzung ihres Auftrags zur Entwicklung des Altstadtquartiers Buchel
dient und Teil der stadtischen Sanierungskosten ist.

Einzelne flankierende MalRnahmen (z. B. sanierungsrechtliche bzw. -fachliche Bera-
tung) sind nicht Teil des Handlungsprogramms und werden somit in der KoFi
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gesondert aufgeflihrt. Dadurch sind in der KoFi zwei unterschiedliche Nummerierungs-
Spalten enthalten.

Ferner sind auch die angedachten ubergreifenden bzw. gemeinsamen Malinahmen
aus dem sich in Vorbereitung befindlichen ISEK mit der dstlichen Innenstadt nachricht-
lich dargestellt (vgl. Kapitel 6.2.7). Da der geschatzte Kostenanteil des Altstadtquartiers
Bilchel an der Gesamtmalinahme im Vergleich zur 6stlichen Innenstadt sehr gering
ausfallt und noch nicht mit hinreichender Sicherheit beziffert werden kann, wurden
hierzu keine konkreten Kostenschatzungen hinterlegt. Die MaRnahmen werden derzeit
noch grundlegend innerhalb der Verwaltung und mit dem Foérdergeldgeber abgestimmt.
Das ISEK wird in einem separaten Verfahren in die politische Beschlussfassung einge-
bracht. Die Kosten werden mit Fortschreibung des Sanierungskonzeptes hinterlegt.

Ausgaben

Zu allen geplanten o&ffentlichen MaRnahmen sind in der KoFi die nach aktuellem Pla-
nungsstand geschatzten Gesamtkosten aufgefiihrt. Die der stadtischen Hand voraus-
sichtlich entstehenden Kosten belaufen sich auf ca. 41,3 Mio. Euro und basieren fr
noch in Planung befindliche Malinahmen auf pauschalen Grobkostenschatzungen.
Hauptanteil davon ist der bis 2040 pauschal fortgeschriebene jahrliche Kostenansatz
des stadtischen Zuschusses fir die SEGA in Héhe von 1,5 Mio. Euro, der ebenfalls
fortzuschreiben ist.

Fur (teilweise) bereits vorbereitend durchgefiihrte MalRnahmen sind die Kosten bereits
angefallen. Diese Kosten wurden in der KoFi in der Spalte der Jahre 2019 bis 2025
eingetragen (bspw. Erwerb der Parkhausflachen).

Geplante Forderzugange

Die Stadt Aachen plant fir einen Teil der MalRlnahmen die Beantragung von Férdermit-
teln aus der Stadtebauférderung. Als Grundlage wird hierzu ein integriertes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept (ISEK) gemeinsam mit dem Projektgebiet der ostlichen In-
nenstadt erarbeitet. Der Stadtebauférderantrag soll zum 30.09.2026 eingereicht wer-
den. In der KoFi sind die MaRnahmen dargestellt, die nach derzeitigem Stand in den
Antrag zur Stadtebauférderung mit aufgenommen werden sollen. Das ISEK wird vor
Antragstellung im Rahmen einer separaten Beschlussvorlage in die Politik eingebracht.

Die Fordersatze werden flr jedes Programmjahr neu veroéffentlicht. Zuletzt lag der For-
dersatz fur die Stadt Aachen bei 70 %, sodass ein Eigenanteil von 30 % an den zuwen-
dungsfahigen Kosten verbleiben wirde. Fir Malnahmen im Zusammenhang mit der
Entwicklung des 2. Bauabschnitts der 6ffentlichen Grunflache sollen nach gegenwarti-
gem Stand der Uberlegungen Mittel der Stadtebauférderung im Rahmen eines weite-
ren ISEK ab voraussichtlich 2033 beantragt werden. Dies betrifft u. a. die MalRnahmen
4.6 (Planung und Herstellung der 6ffentlichen Grinflache im 2. Bauabschnitt), 4.7 (Um-
gestaltung der Nikolausstraf3e) und 4.8 (Umgestaltung der Antoniusstrale).

Eine belastbare Prognose, welche MalRnahmen in welchem Kostenumfang im Rahmen
des ersten oder des moglichen zweiten ISEK geférdert werden kénnen, ist nach
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aktuellem Stand des Austauschs mit dem Férdergeldgeber noch nicht méglich. Ein An-
satz soll in die Fortschreibung und Konkretisierung der KoFi aufgenommen werden.

Zu berucksichtigen ist, dass bei der Stadtebauférderung der Zuwendungsgrundsatz der
Subsidiaritat besteht. Das bedeutet, dass keine TeilmalRnahmen gefordert werden, die
ihrer Art nach aus einem anderen Férderprogramm geférdert werden kénnten oder die
eine andere offentliche Stelle auf anderer rechtlicher Grundlage zu tragen verpflichtet
ist (Ziffer 6.1 Stadtebauforderrichtlinie Nordrhein-Westfalen 2023). Somit besteht die
Aufgabe, neben der Stadtebauférderung weitere Férderzugange zu prufen.

Eine alternative Finanzierungsmdglichkeit stellt dabei die Erstattung von Beitragsaus-
fallen fir kommunale StralRenausbaumalnahmen nach dem § 8ai. V. m. § 8 Abs. 1
Satz 3 Kommunalabgabengesetz (KAG) dar. Auf Grundlage einer Gesetzesanderung
des Landtages NRW kann die Gemeinde flir StralRenausbaumaflnahmen, die vom zu
standigen Organ ab dem 01.01.2024 beschlossen werden, keine Stralienbaubeitrage
mehr von den Eigentiimer*innen der anliegenden Grundstlcke bzw. Erbbaugrundsti-
cken erheben. Das Land Nordrhein-Westfalen erstattet den Gemeinden und Gemein-
deverbanden diejenigen Betrage, die sie infolge des Erhebungsverbots nach § 8 Abs. 1
Satz 3 KAG fir Strallenausbaumallinahmen nicht mehr erheben kdnnen. Ein entspre-
chender Antrag ist durch die Kommune bei der landeseigenen NRW.BANK zu stellen.
Bei der Bewilligung einer entsprechenden Zuwendung wurden diese zweckgebunde-
nen Einnahmen geman Ziffer 18.1 Stadtebauforderrichtlinie Nordrhein-Westfalen 2023
die Bemessungsgrundlage und damit die Héhe von mdglichen Mitteln aus der Stadte-
bauférderung reduzieren.

Weitere zweckgebundene Einnahmen

Fir die Sanierungsmaflinahme werden in der KoFi weitere voraussichtliche bzw. mdgli-
che Einnahmen dargestellt. Im Altstadtquartier Blichel relevant und zum jetzigen Zeit-
punkt verlasslich quantifizierbar sind dabei lediglich die Miet- und Pachteinnahmen aus
kommunalen Immobilien und Erlése aus der mdglichen VeraulRerung von Grundstu-
cken. Ferner wurde von der stadtischen Bewertungsstelle eine erste grobe Schatzung
getroffen, in welcher Hohe Einnahmen durch die Erhebung von Ausgleichsbetragen
nach § 154 BauGB auf Basis des aktuellen Planungsstands zu erwarten sein kdnnten.
Basierend auf dieser Schatzung kdnnten Ausgleichsbetrage in Héhe von ca. 2,7 Mio.
Euro abzuschoépfen sein. Die Schatzung der Ausgleichsbetrage unterliegt der Fort-
schreibung des Sanierungskonzeptes und wird erst — aufder im Fall einer vorzeitigen
Abldsung fur einzelne Grundstiicke — mit Ende der SanierungsmalRnahme grund-
stlicksscharf ermittelt.

Gesamtprognose

Die nach aktuellem Stand prognostizierbaren Einnahmen belaufen sich auf ca. 3,8 Mio.
Euro. Nach Abzug aller bisher absehbaren Einnahmen belaufen sich die stadtischen
Gesamtkosten auf ca. 37,5 Mio. Euro.
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Projektbezogene Kosten und Einnahmen der SEGA

Nach aktuellem Kenntnisstand belaufen sich die Kosten SEGA auf ca. 16 Mio. Euro.
Die Kosten der SEGA konnen hierbei bereits relativ konkret dargestellt werden, da sie
einen weit vorangeschrittenen Planungsstand aufweisen (Ausfiihrungsplanung fir alle
Maflinahmen des 1. Bauabschnitts).

Zur partizipativen stadtebaulichen Entwicklung des Altstadtquartiers Biichel (z. B. Of-
fentlichkeitsarbeit, vorbereitende Studien, Abbruch Parkhaus, stadtebauliche Planun-
gen, Bauleitplanung und Herstellung des 1. Bauabschnitts (inkl. Zwischennutzung))
wurden bereits Fordermittel aus dem Programm ,Nationale Projekte des Stadtebaus®
(NPS) und des Programms ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau® (ExWoSt) im
Forschungsfeld ,,Green Urban Labs Il — Griine Infrastruktur in der sich verdichteten
Stadt” akquiriert. Im Marz 2021 wurde bekannt gegeben, dass die Entwicklung des Alt-
stadtquartiers Buchel eine Forderung bis zu 5,5 Millionen Euro als ,Premiumprojekt
Nationale Projekte des Stadtebaus” vom Bund erhalt. Ebenfalls geférdert wurde die
Kuration der ZwischenZeit am Blichel als Modellvorhaben im Programm ,Green Urban
Labs II“ im Forschungsprogramm ExWoSt. In der KoFi sind die MaRnahmen gekenn-
zeichnet, die Uber diese Zuwendungen bereits geférdert wurden bzw. aktuell noch ge-
fordert werden.

Neben dem beabsichtigten Einsatz von Stadtebaufordermitteln flir den zweiten Bauab-
schnitt und bereits vorhandenen Férderungen aus NPS und ExWoSt wurden auch Er-
I6se aus der Veraulerung von Grundstiicken gegenlbergestellt. Hierbei ist zu beach-
ten, dass den flr die Entwicklung der Griin- und Verkehrsflachen im 1. und 2. Bauab-
schnitt erworbenen Grundstlicke aufgrund der Umnutzung eine Wertminderung des
Bodenwertes gegenubersteht. Auf Seiten der SEGA sind daher, unabhangig vom stad-
tischen Zuschuss, voraussichtliche Einnahmen in Hohe von ca. 10 Mio. Euro zu erwar-
ten.

Personalerfordernis

Damit die Gemeinde ihre oben angesprochene ,Leitungsfunktion“ der Sanierungsmal}-
nahme erfolgreich bernehmen kann, ist die Ausstattung mit ausreichendem Personal
erforderlich. Dies gilt insbesondere fur jene Fachbereiche, die innerhalb der Verwaltung
als ,Sanierungsstelle®, also als fiir die Sanierung federfliihrend zustandige Bereiche
fungieren. Innerhalb der Aachener Stadtverwaltung sind der Fachbereich Stadtentwick-
lung und Stadtplanung und der Fachbereich Vertrags-, Vergabe- und Férdermittelma-
nagement sowohl fir die inhaltlich-strategischen als auch fiir die rechtlich-operative
Vorbereitung und Durchfiihrung von Sanierungsmaf3nahmen zustandig. Im Zuge dieser
fachbereichsubergreifenden Zusammenarbeit wurde die Lenkungsrunde Stadtsanie-
rung des Dezernates Il zur Steuerung der gesamtstadtischen sanierungsrechtlichen
Ausrichtung eingerichtet. Durch die bereits seit 2002 durchgeflhrte Sanierungsmal3-
nahme ,Innenstadt”, die im Jahr 2022 beschlossene 1. Anderungssatzung zum Alt-
stadtquartier Blichel sowie die (erneuten) VUs zur 6stlichen Innenstadt und zum Alt-
stadtquartier Bichel wurden in den letzten Jahren umfangreiche Kenntnisse zum Sa-
nierungsrecht und der Anwendung des sanierungsrechtlichen Instrumentariums in die-
sen Fachbereichen aufgebaut. Die weiteren, an den einzelnen MaRnahmen beteiligten
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Fachbereiche werden Uber eine Projektgruppe zum Altstadtquartier Bichel und sons-
tige verwaltungsinterne Kanale eingebunden. Zudem ist die SEGA als stadtische Ge-
sellschaft, die als Personal gegenwartig Uber sechs Vollzeitdquivalente verflugt und die
nicht als Sanierungstrager im Sinne von § 159 BauGB fungiert, mit der Durchfihrung
verschiedener EinzelmalRnahmen betraut.

Die personelle Ausstattung in Vollzeitaquivalenz zur Durchflihrung der vorgeschlage-
nen Sanierungsmafnahme ist somit grundsatzlich gegeben. Dennoch ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der hohen Komplexitat des Projektes auch zukulnftig externe Be-
gleitungen sanierungsrechtlicher und -fachlicher Art notwendig sein werden. Hierflr
werden Kosten in der Kosten- und Finanzierungsubersicht vorgesehen. Bei den
dadurch entstehenden Kosten handelt es sich grundsatzlich auch um zuwendungsfa-
hige Ausgaben im Rahmen der Stadtebauférderung.

Auswirkung Betroffene und Erfordernis eines Sozialplans

Eine Sanierungsmalinahme bringt fur viele Betroffene eine Verbesserung mit sich, z.
B. in der Wohnungsausstattung und im Wohnumfeld. Andererseits kbnnen Nachteile
fur einzelne Betroffene nicht ausgeschlossen werden. Deshalb hat der Gesetzgeber in
§ 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB ausdricklich geregelt, dass nachteilige Auswirkungen der
beabsichtigten Sanierung auf die hiervon unmittelbar Betroffenen im Rahmen von VU
zu ermitteln sind. Dies ergibt sich auch schon aus der Regelung in Satz 1 derselben
Vorschrift, wonach Beurteilungsunterlagen u. a. Uber die sozialen Verhaltnisse und Zu-
sammenhange zu gewinnen sind; letztere schlieBen nachteilige Auswirkungen im
Sinne des Satzes 2 mit ein. Wirkt sich eine Sanierungsmalnahme voraussichtlich
nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder
arbeitenden Menschen aus, hat die Gemeinde die Aufstellung eines Sozialplans nach
§ 180 BauGB zu prufen. Ein solcher Sozialplan muss jedoch noch nicht mit Beschluss
einer Sanierungssatzung vorliegen, sondern kann auch wahrend der Durchfihrung der
Malinahme erforderlichenfalls aufgestellt werden.

Die Frage der Auswirkungen der Sanierung auf die Betroffenen in dem vorgeschlage-
nen Sanierungsgebiet ist dabei raumlich differenziert zu betrachten. Je nachdem, wie
die kunftige Nutzungskonzeption fur die Antoniusstrale ausgestaltet wird, kdnnte die
Sanierungsmafnahme flr diesen Teilbereich die groten Veranderungen mit sich brin-
gen. Dabei ist sicherzustellen, dass durch moégliche Veranderungen entstehende nach-
teilige Auswirkungen fur die in der Sexarbeit tatigen Menschen in Aachen mdglichst
vermieden werden. Hierzu zahlt insbesondere der Erhalt des durch die innerstadtische
Lage gewahrleisteten Schutzes, der erfahrungsgeman zur Reduzierung von Ubergrif-
fen und Gewaltdelikten beitragt. Ein weiterer Aspekt ist die Ermdglichung eines Min-
destmalies an gesellschaftlicher Teilhabe, etwa durch eigenstéandige Alltagsversorgung
sowie Bewegungsmoglichkeiten aulRerhalb des unmittelbaren Arbeitsumfeldes. Die
Stadt Aachen pflegt grundsatzlich einen stetigen Dialog mit entsprechenden Organisa-
tionen, die sich fir verbesserte Lebens- und Arbeitsbedingungen von Prostituierten in
Aachen einsetzen. Mit diesen Organisationen waren MalRinahmen zu erértern, die dann
Eingang in einen Sozialplan nach § 180 BauGB finden wirden.
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In den Ubrigen Bereichen sieht das Sanierungskonzept eine Umgestaltung der offentli-
chen Raume, den Bau von neuen Gebauden sowie Modernisierungen und Instandset-
zungen bestehender sanierungsbedirftiger Gebaude vor. Ein Eigentimer erklarte in
einem im Rahmen der VU geflihrten Gesprach, dass in seinen Objekten die Wohnun-
gen ,Zug um Zug“ modernisiert wirden, sobald es entsprechende Mieter*innen-Wech-
sel gebe. Inwieweit dies fur alle betreffenden Objekte in Frage kommt oder bei einzel-
nen Objekten Modernisierungen den temporaren Auszug von Bewohner*innen erfor-
dern, ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht abschlieRend zu beurteilen. In letzterem
Fall waren ein entsprechendes Umzugsmanagement und die Erstattung von Umzugs-
kosten mogliche MaBnahmen fiir einen Sozialplan. Ahnliches gilt auch, wenn Ladenlo-
kale von Gewerbetreibenden aufgrund von SanierungsmalRnahmen temporar nicht ge-
nutzt werden kdnnen. Bei Einschrankungen von Gewerbebetrieben im Zuge von Um-
baumalinahmen im 6ffentlichen Raum kénnen begleitende UnterstiitzungsmalRnahmen
erforderlich sein, um wirtschaftliche Nachteile der betroffenen Betriebe wahrend der
Bauphase moglichst zu vermeiden. Hierzu zahlen insbesondere finanzielle Hilfen bei
gezielten Marketingkampagnen und Veranstaltungen, die darauf abzielen, Kunden-
strome trotz der Baumalnahmen aufrechtzuerhalten. Ein funktionierendes Lieferlo-
gistikkonzept sollte ebenfalls gewahrleistet sein, um Betriebsunterbrechungen und Um-
satzeinbufRen madglichst zu vermeiden bzw. abzumildern.

Ein weiterer zu evaluierender Aspekt betrifft die Frage, inwieweit durch die Sanierungs-
mafinahme Mietsteigerungen ausgeldst werden, durch die die angestammte Wohnbe-
vblkerung und/oder angesiedelte Gewerbetreibende verdrangt werden kdnnten. Auch
hierzu waren MalRnahmen im Rahmen eines Sozialplans zu prifen. Aus Sorge vor
Mietsteigerungen auf einen erforderlichen Sanierungsprozess von Vornherein zu ver-
zichten ware umgekehrt jedoch nicht zielfuhrend.

Abwigung offentlicher und privater Interessen

Zur Zusammenstellung des Abwagungsmaterials wurden die in Kapitel 3 beschriebe-
nen Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im 6ffentlichen Anlagen-
band diesem Bericht beigeflgt. Zur Wahrung schutzwurdiger Interessen Einzelner wer-
den Informationen wie die Protokolle der geflihrten Eigentiimer*innengesprache den
politischen Gremien der Stadt Aachen im nichtéffentlichen Anlagenband zur Verfigung
gestellt.

Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine grundlegenden, einer
Sanierungsmafnahme entgegenstehende Anregungen oder Bedenken gegeben. Auch
aus der Beteiligung der Gewerbetreibenden auf3erhalb der Antoniusstrafle und Bewoh-
ner*innen lassen sich keine privaten Interessen ableiten, die das o6ffentliche Interesse
an der Durchfihrung der Sanierungsmafnahme Uberragen. Auf die Beruicksichtigung
etwaiger negativer Auswirkungen auf diese Betroffenen wurde im vorherigen Kapitel
eingegangen. Insofern bedarf es vor allem einer ndheren Betrachtung der Situation der
privaten Eigentimer*innen sowie der Bordellbetreiber*innen im in Rede stehenden Sa-
nierungsgebiet.
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Auf Grundlage der Ergebnisse der schriftlichen Befragung Iasst sich zunachst konsta-
tieren, dass die Eigentimer*innen einer moéglichen Sanierungsmal3nahme zum Grol}-
teil nicht grundsatzlich ablehnend gegenlberstehen. Zwar wurde die Frage, ob eine
Mitwirkung bei einer potenziellen Sanierungsmalinahme mit Malinahmen auf den eige-
nen Grundstlicken vorstellbar sei, nur flr eines von insgesamt 34 Grundstlicken (ohne
SEGA, vgl. Kapitel 3.1) mit ,ja“ beantwortet. Die meisten Befragten (25 und damit
knapp 75 %) antworteten jedoch, dass dies vielleicht nach einer entsprechenden Bera-
tung oder dem Vorhandensein von Férdermitteln vorstellbar sei. Fur acht Grundstlicke
wurde die Frage dagegen verneint, wobei vier davon im erweiterten Betrachtungsbe-
reich liegen, der nach der hiesigen Empfehlung nicht in das vorgeschlagene Sanie-
rungsgebiet einbezogen werden soll.

Wie im Kapitel 6.1 bereits ausgeflihrt, erhielt in der Eigentimer*innenbefragung das
vorlaufige Sanierungsziel der Bewaltigung des Nutzungskonflikts der Prostitution mit
umgebenden Nutzungen (insbesondere Wohnen) eine (sehr) hohe Zustimmung. Dies
verdeutlicht, dass die dadurch resultierende Funktionsschwéache des Gebietes in wei-
ten Teilen der Eigentimer*innenschaft erkannt wird. Hinsichtlich der Losung dieses
Konfliktes bestehen jedoch unterschiedliche Vorstellungen, was sich nicht nur in der
schriftlichen Befragung, sondern auch in den gefiihrten Eigentimer*innengesprachen
bzw. mit einem Bordellbetreiber gezeigt hat.

Der bis vor das Jahr 2005 zurtckreichende Entwicklungsprozess (vgl. Kapitel 2.4) hat
dazu gefihrt, dass sich die Grundstiicke in der Antoniusstralte nicht mehr ausschlie3lich
im Besitz von Eigentiimer*innen befinden, deren Zielsetzung in einem Fortbestand der
Prostitution liegt. Bei diesen anderen Eigentimer*innen handelt es sich neben der
SEGA, die an der Antoniusstral3e bislang insgesamt drei bebaute und ein unbebautes
Grundstuck im Eigentum hat, die sie entsprechend der stadtischen Zielsetzungen entwi-
ckeln wird, auch um andere private Investor*innen, die in erster Linie eine innenstadttypi-
sche Nutzung aus Wohnen bzw. Wohnen und Gewerbe realisieren mdchten. Seitens der
Eigentimer*innen und Bordellbetreiber*innen, die einen Fortbestand bzw. sogar eine
Ausweitung der Prostitution auf weiteren Grundstiicken und/oder leerstehenden Gebau-
den anstreben, wurde dieser Umstand als bewusste ,Zerstuckelungs-Taktik“ der Stadt
Aachen kritisiert. Damit ist festzustellen, dass die Eigentimer*innen von Grundstticken in
der Antoniusstral3e unterschiedliche Interessen verfolgen.

Eine Aufwertung und etwaige Umstrukturierung der Antoniusstral3e mit einer Aufldsung
der Nutzungskonflikte und der mit den aktuell betriebenen Bordellen verbundenen mili-
eubedingten Unruhe stellt angesichts ihrer Bedeutung fur das zentral in der Innenstadt
gelegene Altstadtquartier Blichel ein gewichtiges 6ffentliches Interesse dar. Denn die
derzeitige Nutzungsstruktur und die baulichen Eigenheiten der aktuell betriebenen
Prostitutionsnutzung (u. a. Koberfenster, Verrichtungszimmer) erschweren auch die
Beseitigung der Substanzschwéachen in diesem Bereich. Die konkrete Umsetzung die-
ses Offentlichen Interesses erfolgt zligig in den weiteren Planungsschritten, zu denen
zunachst ein neuer Zielfindungsprozess fur die AntoniusstralRe gehort.

Eine abschlieRende Beurteilung, ob eine Mitwirkungsbereitschaft der unterschiedlichen
Eigentimer*innen und Bordellbetreiber*innen geman den Zielen der Stadt Aachen
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vorhanden ist bzw. inwieweit sich deren Interessenslagen mit dem geschilderten 6ffent-
lichen Interesse vereinbaren lassen, kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht erfolgen.
Insbesondere das Interesse an einer Ausweitung der Prostitution dirfte jedoch dem
Uberwiegenden o6ffentlichen Interesse an einer die milieubedingte Unruhe eindammen-
den stadtebaulichen Rahmensetzung entgegenstehenden. Allerdings haben die mit ei-
nem Teil der Eigentumer*innen von Grundsticken mit derzeitiger Prostitutionsnutzung
abgeschlossenen Vorkaufsrechts-Abwendungsvereinbarungen auch gezeigt, dass die
Frage, ob Bereitschaft zu Beschrankung bzw. értlicher Verlagerung dieser Nutzung be-
steht, eng mit der Frage des Bestehens anderer, wirtschaftlich attraktiver baulicher
Nutzungsmaoglichkeiten zusammenhangt. Ein abschlieRender Interessensausgleich er-
folgt im weiteren Planungsprozess bzw. im Rahmen des geplanten Bebauungsplanver-
fahren Nr. 999N. Bei dem Zielfindungsprozess und Interessensausgleich sind dabei
neben den Belangen der Eigentimer*innen auch die der Bordellbetreiber*innen, die
selbst nicht Eigentimer*innen der entsprechenden Objekte sind, zu berilicksichtigen.
Dies wirde insbesondere bei weitreichenden Veranderungen in der Antoniusstralie vo-
raussichtlich im Rahmen einer gesamtstadtischen Strategie erfolgen.

Dass die Stadt Aachen trotz der noch nicht abgeschlossenen Uberarbeitung der Nut-
zungskonzeption fir die Antoniusstral3e den Beschluss einer neuen Sanierungsmal3-
nahme ins Auge fasst, stellt keinen Widerspruch dar. Schlie3lich kdnnen zu Beginn ei-
ner Sanierungsmafinahme die Sanierungsziele noch grob gefasst sein und missen
sich erst im Laufe der Durchfiihrung — insbesondere mit der Erarbeitung und Fort-
schreibung eines grundstiicksbezogenen Sanierungsrahmenplans und einer (anschlie-
Renden) Bauleitplanung — fortlaufend konkretisieren. Genehmigungspflichtigen Vorha-
ben, Rechtsvorgangen und Nutzungen, die unter § 144 Abs. 1 und 2 BauGB fallen,
darf gemaf § 145 Abs. 2 BauGB nur dann die Genehmigung versagt werden, wenn sie
die Durchfluihrung der Sanierung unmaoglich machen oder wesentlich erschweren oder
den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen warde.

Ein in diesem Zusammenhang in einzelnen Eigentumer*innengesprachen geaulierter
Aspekt war die Sorge vor aus Sicht der Eigentimer*innen Uberzogenen Anforderungen
der Stadt Aachen, indem eine Aufstockung der Gebaude in der Antoniusstrale gefor-
dert werden konnte, obwohl sich diese zusatzlichen Flachen bei einem Fortbestand der
Prostitutionsnutzung nicht sinnvoll nutzen lassen wirden, da die Anzahl der ,Verrich-
tungszimmer durch die Anzahl der Koberfenster und diese wiederum durch die Breite
der Erdgeschosszonen limitiert sei. Inwiefern eine solche Anforderung an die Eigenti-
mer*innen tatsachlich angemessen ware, misste wie oben beschrieben grundstiickbe-
zogen in einem der folgenden Verfahrensschritte geprift und abgewogen werden. Fur
den gegenwartigen Verfahrensstand ist vor allem die Feststellung ausschlaggebend,
dass in dem Gebiet und insbesondere in der Antoniusstrale verschiedene stadtebauli-
che Missstande vorliegen, die die Stadt mit einer einheitlich vorbereiteten und zlgig
durchzufihrenden Sanierungsmaflnahme beheben méchte.

Um dieses Ziel zu erreichen, sieht der Verfahrensvorschlag (vgl. Kapitel 6.3.2) die An-

wendung des Regelverfahrens im gesamten in Rede stehenden Sanierungsgebiet vor.
Vor dem Hintergrund der vergleichsweise geringen GebietsgrofRe sowie der gleichzeitig
hohen Abhangigkeiten und verschiedenen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
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Teilbereichen ist dies in der Form erforderlich. Da in allen Bereichen mit sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen gerechnet werden kann, die Sanierungsmallnahme
nicht durch Grundstlckstransaktionen zu Uberhdhten Preisen gefahrdet werden soll und
die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zur Finanzierung der Malinahme mit
beitragen sollen, ist die Wahl des Regelverfahrens nicht unverhaltnismafig.

Fur alle Eigentiimer*innen im kiinftigen Sanierungsgebiet kdnnen sich neben den be-
reits erwahnten Genehmigungsvorbehalten nach den §§ 144/145 BauGB durch die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152-156a
BauGB im Regelverfahren weitere Einschrankungen ergeben. Hierzu gehért insbeson-
dere die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach Abschluss der MaRnahme. Mit der
Abschopfung von sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen sollen die Eigenti-
mer*innen an der Finanzierung der MaRnahme beteiligt und ungerechtfertigte Gewinne
infolge maRnahmenbedingter Bodenwertsteigerungen vermieden werden. Bei der Be-
messung werden gemaR § 153 Abs. 1 BauGB Anderungen der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ebenso bericksichtigt wie Werterh6hungen, die
der/die betroffene Eigentimer*in durch eigene Aufwendungen zulassigerweise selbst
bewirkt hat. Wie bereits in Kapitel 6.3.2 ausgefiihrt, werden die Ausgleichsbetrage nur
dann erhoben, wenn tatsachlich sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen festzustel-
len sind. Ist dies der Fall, stellt die Erhebung von Ausgleichsbetragen in Sanierungsge-
bieten ein aus verfassungsrechtlichen Gesichtspunkten gerechtfertigtes Instrument dar.
Die Mdglichkeit nach § 154 Abs. 5 BauGB, den Ausgleichsbetrag in ein Tilgungsdarle-
hen umzuwandeln und den Zinssatz zur Vermeidung unbilliger Harten oder zur Vermei-
dung einer nicht zu vertretenden Unwirtschaftlichkeit der Grundstiicksnutzung herabzu-
setzen, kann die Belastungen der Eigentimer*innen im Einzelfall mildern. § 155 Abs. 1
BauGB erlaubt zudem die Anrechnung bestimmter Betrage bzw. Eigenaufwendungen
auf den Ausgleichsbetrag. Somit bleibt auch hierliber in Einzelfallen die Moglichkeit, im
Regelverfahren private Belange zu berlcksichtigen.

Eine weitere Auswirkung auf die Eigentimer*innen ist im Regelverfahren die soge-
nannte Preisprifung bei Grundstiicksverkaufen nach § 153 Abs. 2 BauGB. Sie dient u.
a. der Absicherung der Ausgleichsbetragserhebung, indem die wirtschaftliche Realisie-
rung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen durch Verkaufer*innen einerseits
und eine Doppelbelastung von Erwerber*innen andererseits verhindert wird. Liegt ein
vereinbarter Kaufpreis bei einer Verauf3erung oder ein vereinbarter Gegenwert eines
Erbbaurechtes (deutlich) iber dem sanierungsunbeeinflussten Wert, stellt dies eine
wesentliche Erschwerung der Sanierung dar. Die Gemeinde hat in diesem Fall die sa-
nierungsrechtliche Genehmigung entsprechender Vertrage zu versagen. Zudem wird
nach § 153 Abs. 3 BauGB der Kaufpreis beim Erwerb von Grundsticken durch die Ge-
meinde oder einen Sanierungstrager auf den sanierungsunbeeinflussten Grundstiicks-
wert beschrankt. Insgesamt entstehen durch die Preisprifung somit Beschrankungen
des freien Grundstlcksverkehrs, die im Hinblick auf die Erforderlichkeit des Regelver-
fahrens zur Erreichung der Ziele und Zwecke der Sanierung jedoch ebenfalls ange-
messen sind. Zudem gibt es mit der vorzeitigen Erhebung der Ausgleichsbetrage nach
§ 154 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 BauGB auch hier die Méglichkeit, auf Interessenslagen
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von Eigentimer*innen individuell einzugehen und die Beschrankungen des Grund-
stucksverkehrs aufzuheben.

Im vorliegenden Fall gibt es die Besonderheit, dass die unmittelbar an das Gebiet an-
grenzenden StralRenzlige — darunter auch der in diese VU einbezogene erweiterte Be-
trachtungsbereich sidlich der Strale Blichel — im Geltungsbereich der Sanierungssat-
zung ,Innenstadt liegen, fur die seitens der Aachener Stadtverwaltung beabsichtigt ist,
jenseits des in diesem Abschlussbericht empfohlenen Sanierungsgebiets am Blchel
den vom OVG gertigten Mangel der Bestimmtheit im Wege eines erganzenden Verfah-
rens nach § 214 Abs. 4 BauGB riickwirkend zu beheben (vgl. Kapitel 2.5.3). Diese
MafRnahme wird im vereinfachten Verfahren ohne Anwendung der sanierungsrechtli-
chen Genehmigungsvorbehalte durchgefiihrt. Dadurch entstehen unterschiedliche Be-
troffenheiten der Eigentimer*innen, je nachdem in welchem Gebiet sich das betref-
fende Grundstlck befindet. Eine Beurteilung zum Erfordernis des Fortbestandes der
Sanierungssatzung ,Innenstadt” ist nicht Gegenstand dieser Untersuchung. Eine Um-
setzungsempfehlung zum Verhaltnis der SanierungsmafRnahme ,Innenstadt® und der
Maflnahme im Altstadtquartier Blichel wird im abschlielienden Kapitel 8 gegeben. Die
unterschiedlichen Betroffenheiten wiirde es jedoch auch dann bzw. sogar noch starker
geben, wenn die benachbarten Bereiche nicht im Geltungsbereich einer (anderen) Sa-
nierungssatzung lagen. Entscheidend fur die Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange ist der in dieser VU erbrachte Nachweis, dass die Gesamtmalinahme Altstadt-
quartier Blchel im vorgeschlagenen Gebietsumriss und Sanierungsverfahren mit Aus-
gleichsbetragserhebung und Preisprifung bei Grundsticksverkaufen erforderlich ist,
um die im qualifizierten 6ffentlichen Interesse liegende Behebung der vorhandenen
stadtebaulichen Missstande zu erreichen.

Auch der Umstand, dass die Grundstiicke im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet Alt-
stadtquartier Blichel seit dem Jahr 2002 bereits zum Sanierungsgebiet ,Innenstadt” ge-
horen, stellt kein Argument gegen die vorgeschlagene Sanierungsmaflinahme dar. Die
Tatsache, dass die Eigentimer*innen infolge dieses Umstandes lange Zeit im Rahmen
einer stadtebaulichen Sanierung einem Sonderrecht unterworfen sind, steht dem nicht
entgegen, weil sich aus der Sanierungssatzung ,Innenstadt‘ keine wesentlichen Belas-
tungen oder Einschrankungen der Betroffenen ergaben. Im Gegenteil: Durch die bishe-
rigen Instrumente und Verfahren, ist es nachweislich nicht gelungen, die stadtebauli-
chen Missstande im Altstadtquartier Blichel zu beheben. Insofern ist auch hier dem 6f-
fentlichen Interesse an einem neuen Verfahrensansatz zur Behebung der Missstande
gegenlber etwaig entgegenstehenden privaten Interessen der Vorrang einzuraumen.

Abschlie3end ist zu betonen, dass mit der geplanten Sanierungsmalfinahme nicht nur
Einschrankungen, sondern auch neue Perspektiven und Mdglichkeiten fir die Eigentu-
mer*innen verbunden sind. Neben der generellen Aufwertung und Umfeldverbesserung
des Quartiers sind vor allem auf einzelnen Grundsticken an der Nikolausstraf3e und
Antoniusstral3e eine Erhdhung der baulichen Ausnutzbarkeit geplant. Auch wenn die-
ser sanierungsbedingte Wertvorteil in Bezug auf den Bodenwert unter Umstéanden tber
einen Ausgleichsbetrag abgeschdpft wird, wirde sich dennoch die wirtschaftliche Ver-
wertbarkeit dieser Grundstlicke erhdhen. Auch fir reine Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaflinahmen an Gebauden bietet die Kulisse des Sanierungsrechtes einige
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Vorteile, u. a. in den erhdhten steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten nach den §§
7h, 10f und 11a des Einkommenssteuergesetzes.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das offentliche Interesse an der Durchfiih-
rung der Sanierungsmafnahme gegenlber etwaig entgegenstehenden privaten Inte-
ressen Uberwiegt.

Fazit

Es hat sich gezeigt, dass die Anwendungsvoraussetzungen flr eine stadtebauliche Sa-
nierungsmaflnahme im Altstadtquartier Bichel gegeben sind. In dem Gebiet liegen
stadtebauliche Misssténde vor, deren Behebung im qualifizierten 6ffentlichen Interesse
liegt. Hierzu wurde ein Sanierungskonzept aufgestellt, dessen Umsetzung nicht allein
durch alternative Instrumente mdglich ist, sondern die Anwendung des Sanierungs-
rechtes erfordert. Seitens der Stadt Aachen wird die ztuigige Durchfuhrbarkeit in zeitli-
cher, personeller und finanzieller Hinsicht — vorbehaltlich der noch zu treffenden politi-
schen Beschlisse — ermoglicht. Hierzu gehdrt auch die Beantragung der geplanten
Fordermittel. Nachteilige Auswirkungen auf die Betroffenen sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht konkret zu prognostizieren, werden aber erforderlichenfalls tber einen
aufzustellenden Sozialplan vermieden oder abgemildert. Trotz zum Teil gedul3erter Be-
denken und auch Widerstande insbesondere gegen eine stadtebauliche Reglementie-
rung der Prostitutionsnutzung, sind private oder andere 6ffentliche Belange, die das
qualifizierte 6ffentliche Interesse an der Durchfiihrung der Sanierungsmalnahme in der
Abwagung Uberwiegen wirden, nicht vorhanden.

Bei dieser Einschatzung handelt es sich um eine Beurteilung zum Zeitpunkt des Ab-
schlussberichtes der VU. Nach einem moglichen Satzungsbeschluss sind durch die
Stadt Aachen das Sanierungskonzept, die Kosten- und Finanzierungsubersicht und die
Zeitplanung kontinuierlich fortzuschreiben. Auch haben die Beteiligungspflichten nach
den §§ 137 und 139 BauGB im Sanierungsgebiet weiter Bestand. Sofern sich im Ver-
lauf der MalRnahme die Sanierung als undurchfiihrbar erweist, ist die Satzung gemaf §
162 Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufzuheben.
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Ausblick und Umsetzungsempfehlung

Das Altstadtquartier Bichel steht bereits seit mehreren Jahren im Fokus der Aachener
Stadterneuerung und Weiterentwicklung der Aachener Innenstadt. Dabei konnten mit
der Grindung und Etablierung der stadtischen Entwicklungsgesellschaft SEGA, dem
Abriss des ehemaligen Parkhauses und der Umgestaltung des freigelegten Grund-
stiicks zu einer provisorischen Grinflache bereits wichtige Meilensteine erreicht wer-
den. Dieser Prozess soll mit der vollstandigen Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes ,Altstadtquartier Biichel in den kommenden Jahren fortgesetzt werden. Eine
Besonderheit ist, dass Konkretisierungsgrad und Umsetzungsgeschwindigkeit inner-
halb des Projekts sehr unterschiedlich sind: Wahrend im stdlichen Teil Bauleitplanung,
Freiraumplanung und Grundstiicksvergaben Hand in Hand vorangehen, ist im nordli-
chen Teil rund um die Antoniusstralde die Planung noch konzeptionell und mit der Bau-
leitplanung (Bebauungsplan 999N) fortzuentwickeln. Die noch ungeldsten Nutzungs-
konflikte im Zusammenhang mit den nach auf3en werbend in Erscheinung tretenden
Bordellen, insbesondere der Koberfenster-Prostitution in der Antoniusstralde stellen ge-
genwartig eine erhebliche Funktionsschwache dar, die die Entwicklungsfahigkeit des
Quartiers in Teilen stark einschrankt. Daneben wurden im Rahmen dieser VU weitere
stadtebauliche Missstande, aber auch eine Reihe von Potenzialen in dem Gebiet iden-
tifiziert, deren Behebung bzw. Entfaltung im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamt-
mafRnahme erforderlich ist.

Die dem Ergebnis der VU zugrundeliegende Empfehlung eines einheitlichen stadte-
baulichen Sanierungsverfahrens Uber das gesamte Altstadtquartier Blchel soll vor dem
Hintergrund der Unterschiedlichkeit der Entwicklungsgeschwindigkeiten weiterhin si-
cherstellen, dass das Gebiet in seinen eindeutigen Zusammenhangen gesamtheitlich
gedacht, geplant und entwickelt wird. Dabei wird empfohlen, eine eigenstéandige Sanie-
rungssatzung ,Altstadtquartier Bichel* entsprechend dem Ergebnis der VU zu erlassen
und nicht erneut als Anderungssatzung im Hinblick auf den raumlichen Geltungsbe-
reich der jenseits des Altstadtquartier Buchels riackwirkend in Kraft zu setzenden Sa-
nierungssatzung ,Innenstadt zu beschlielen. Fir den Erfolg der Sanierungsmal}-
nahme ist es essenziell, klare und verlassliche (rechtliche) Rahmenbedingungen fir
alle an der Malinahme Beteiligten (6ffentlich wie privat) zu schaffen. Die Sanierungs-
satzung ,Innenstadt® wurde bereits im Jahr 2002 beschlossen und ware im Zuge des
Heilungsverfahrens der 1. Anderung Sanierungssatzung ,Innenstadt‘ vom 2015 ohne-
hin bis zum 31.12.2030 befristet. Die Sanierungsmalnahme im Altstadtquartier Blchel
wird jedoch voraussichtlich deutlich Uber das Jahr 2030 hinausgehen (mussen), so-
dass eine weitere Verlangerung der dann fast 30 Jahre alten Sanierungssatzung ,In-
nenstadt” nicht sachgerecht erschiene. Daraus folgt das Erfordernis einer eigenstandi-
gen Sanierungssatzung vor allem aus zwei Gesichtspunkten. Zum einen ist fur den Be-
reich des Buchel — wie dargelegt — die Fortgeltung bzw. die Heilung der Sanierungssat-
zung ,Innenstadt bereits nicht ausreichend. Zum anderen ist die Malkhahme im
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Altstadtquartier Blichel — wie dargestellt — mit Sanierungszielen verknupft, die GUber den
Zielkanon der Sanierungssatzung ,Innenstadt“ hinausgehen.
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