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1 Vorbemerkung

Die Stadtische Entwicklungsgesellschaft Aachen GmbH & Co. KG [SEGA] beabsichtigt im
Rahmen des Konzeptbausteins RED HOUSE + das in ihrem Eigentum befindliche Grundstuck
,Baufeld 1+2“ im ,Altstadtquartier Biichel* mit den Nutzungen GEWERBE + WOHNEN zu ent-
wickeln. Fur die Etablierung der gewerblichen Nutzungen sind frequenzbringende, o6ffent-
lichkeitswirksame Branchen vorzusehen. Angesichts der Lagegunst des angebotenen
Grundstticks, sind Nutzungen insbesondere aus den Bereichen Einzelhandel und / oder
Dienstleistungen und / oder Gastronomie sowie in den oberen Geschossen Wohnen vor-
zusehen.

Auf dem Grundstuick ,Baufeld 1+2“ befinden sich zwei denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude
- NikolausstralRe 17 und Biichel 41. Gerade das rote Ziegelsteingebdude Blichel 41, das in
Aachen unter dem Namen ,Red House* bekannt ist, pragt den Standort.

Mit der nachfolgenden Aufgabenbeschreibung richtet sich die SEGA an Investierende /
Entwickler*innen / Bauherr*innen, die unter Beachtung der nachfolgend beschriebenen Ver-
fahrensbedingungen ein fir den Standort nachhaltiges und zukunftsweisendes Nutzungskon-
zept mit dem entsprechenden Mix entwickeln, einreichen und realisieren.

Fur das angebotene Grundstlck ,Baufeld 1+2“ wird der Abschluss eines Erbbaurechtsvertra-
ges bevorzugt. Die Mindestlaufzeit des Erbbaurechtes betragt 40 Jahre. Der Erbbauzins ist
mit Abschluss des Erbbaurechtsvertrages in einer Summe féllig und zu zahlen.

Denkbar ist ebenfalls der Erwerb des Grundstiicks nebst der Bestandsgebaude im Rahmen
eines Grundsttickskaufvertrages.
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Abb. 1: Lage von ,Baufeld 1+2“, August 2022 [© Andreas Steindl; weyer gruppe | PROBIOTEC]
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2 Anlass und Ziel der Konzeptverfahren fur das Aachener Altstadt-
guartier Buchel

Das Altstadtquartier Biichel befindet sich in einem aktiven und umfassenden Entwicklungspro-
zess. Rund um das aus den 1960er Jahren im Zuge der ,autogerechten Stadt“ erbaute und
zwischenzeitlich abgerissene ,Parkhaus Blchel” soll auf einer Flache von ca. 3 ha ein neues,
lebendiges Innenstadtviertel entstehen. Ein Nutzungsmix aus offentlichem Grinraum, Woh-
nungen, Lern- und Arbeitsorten; ein Dreh- und Angelpunkt fur die Altstadt, der von Birger*in-
nen und Besucher*innen genutzt und mit Leben gefullt werden soll. In Zusammenarbeit mit
Stadtverwaltung und Politik, sowie der Férderung durch das Bundesprogramm ,Nationale Pro-
jekte des Stadtebaus® soll ein zukunftsweisendes Quartier entstehen.

Anlasslich dieses Entwicklungsprozesses grindete die Stadt Aachen 2019 die SEGA, welche
dafiir, neben dem durch die Stadt Aachen erworbenem Parkhaus Biichel, weitere maf3gebliche
Flachen im Altstadtquartier Biichel erwarb. In den folgenden zwei Jahren wurde unter Beteili-
gung einer breiten Offentlichkeit erfolgreich eine kooperative Planungswerkstatt durchgefiihrt,
die im Rahmen weiterer stadtebaulicher Studien in die drei zentralen Leitnutzungen WISSEN,
WOHNEN und WIESE fir die weitere Entwicklung des Altstadtquartiers Blichel mindete:

Der dichtbgbauten StadtAachen
Frei- und"EniSpannungss

aume zurlickgeben Undigas

Griin in allen Formen wiedef i

Abb. 2: LEITNUTZUNGEN Altstadtquartier Buichel [© SEGA
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Im Fruhjahr 2021 fasste der Planungsausschuss der Stadt Aachen den Grundsatzentscheid,
das Entwicklungsprojekt ,Altstadtquartier Bichel“ mit dem Schwerpunkt WIESE zu realisieren.
Mit dieser Entscheidung steht fest, dass inmitten des Altstadtquartiers ein 6ffentlicher Freiraum
geschaffen wird, der Jede und Jeden einladen soll, dort zu verweilen. Entstehen sollen ein
Aufenthaltsort und Treffpunkt verbunden mit Aktivitat und Bewegung fir alle Generationen; ein
urbaner, griner Freiraum, der einerseits mit einem hohen Vegetationsanteil sowie einem mog-
lichst geringen Versiegelungsgrad besticht und andererseits als intensiv genutzter Treffpunkt
innerhalb der Altstadt fungiert. Ziel ist es, dass der Gestaltungscharakter der neugewonnenen
Freiflache die weiteren Freirdume in der Aachener Altstadt erganzt und bereichert. Darlber
hinaus bietet die Freiflache fir die dicht bebaute Aachener Innenstadt ein hohes Potential, um
den Herausforderungen des Klimawandels [Uberhitzung, Starkregen] zu begegnen.

Neben dieser Freiflache — WIESE — werden auf dem Areal neue Geb&ude geschaffen. Mit den
Nutzungen WISSEN und WOHNEN platzieren sie sich um die Freiflache herum, sodass sich
diese drei Nutzungen zu einem gesamtheitlichen Stadtbaustein zusammenfiigen.

2.1 Weiterentwicklung und Konkretisierung der Nutzung WIESE

Im Sommer 2023 wurde im Rahmen eines von der SEGA durchgefihrten freiraumplaneri-
schen Wettbewerbs Uber die kiinftige Konzeptionierung und Gestaltung des 6ffentlichen Frei-
raums entschieden. Unter insgesamt 12 eingereichten Entwirfen sprach sich das Preisgericht
fur die Planung des Berliner Landschaftsarchitekturbliros GM013 aus.

Unter der Uberschrift ,Griine Quartiersterrassen & Lebendiger Stadtraum® sieht die Konzep-
tion die Schaffung eines ,cool spot® in der stark versiegelten Innenstadt vor. Im Mittelpunkt des
pramierten Entwurfes stehen Nachhaltigkeit, 6kologische Vielfalt sowie soziales Miteinander
in einem Freiraum fir alle. Grine Terrassen — insgesamt vier an der Zahl — empfangen die
Besucher*innen auf dem Platz, bilden das Zentrum des Stadtquartiers und laden zur freien
Nutzung im lichten Schatten der neuen Baume ein.

Abb. 3: Lageplan des erstplatzierten Entwurfs [© GM013] Abb. 4: Perspektive des erstplatzierten Entwurfes [© GM013]
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Die Neupflanzung von Baumen bringt Schatten, Staubbindung, Sauerstoffproduktion und Bio-
diversitat an einen zentralen Standort der Aachener Altstadt. Die gestalteten Rasenterrassen
sind vielfaltig nutzbar und erhalten ,aktive“ Rander mit Sitzgelegenheiten ohne Konsumzwang,
Flachen fur Gastronomie oder Fahrradabstellflachen.

Die Konzeption sieht vor, Thermalwasser sichtbar und erlebbar zu machen. Fir die Gebaude
rings um die Freiflache empfiehlt das Freiraumkonzept Dachbegriinungen und Photovoltaik-
anlagen, damit der Idee eines nachhaltigen und zukunftsorientierten Altstadtquartier Blichel —
uber die Freiflachengestaltung hinaus - Rechnung getragen werden kann.

2.2 Aktueller Planungsstand und die dazugehérigen Bauphasen

Der neue Griin- und Freiraum wird in mehreren Phasen gebaut. Im Einzelnen stellen sich diese
wie folgt dar:

Phase 1: Im Jahr 2025 starten die Tief-
bau- und Entwasserungsarbeiten. Drei
grune Terrassen mit Spiel- und Aufent-
haltsangeboten, Rasen- und Wildblu-
menbereichen, vielen Baumen und
Strauchern, ein Muldengarten, ein Ther-
2 malwasserbrunnen mit Wasserlauf und
ein Quartiersplatz entstehen bis Ende
2026 / Anfang 2027.

Phase 1: Der Anfang wird gemacht

Abb. 5: Freiflache Altstadtquartier Blichel | Umsetzung Phase 1
[© SEGA
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Phase 2: Die ersten Gebaude entstehen

« &

Abb. 6: Freiflache Altstadtquartier Blichel | Umsetzung Phase 2
[© SEGA]

Phase 3: Ausbau Verbindung
Mefferdatisstrale und Blchel

1+2

Abb. 7: Freiflache Altstadtquartier Biichel | Umsetzung Phase 3
[© SEGA]

SESA

Phase 2: Rund um die Freiflache grup-
pieren sich die zu entwickelnden Grund-
stiicke. Diese werden in jeweiligen
Konzeptverfahren vermarktet. Als erste
Bauherrin plant die Fraunhofer Gesell-
schaft, die auf dem Baufeld 5 ,WISSEN*
das ,Zentrum fir Energie & Klimatechno-
logie“errichten will [s. Kapitel 2.3]. Neben
dem Baufeld 1+2 ,RED HOUSE+* wird
das Baufeld 3 ,AUSBLICK" voraussicht-
lich noch im Jahr 2025 ebenfalls im Rah-
men eines Konzeptverfahrens umge-
setzt. Fir die Realisierung des Hochbaus
auf den Baufeldern 5 und 3 ist die Her-
stellung einer Baustral3e durch die SEGA
zwischen MefferdatisstraRe und Buchel
erforderlich. Mit dieser MalRnahme wird
sichergestellt, dass die bereits neu er-
stellte Freiflachen nicht beschadigt wer-
den. Die BaustralRe wird zu einem spéte-
ren Zeitpunkt wieder entfernt.

Phase 3: Sind die Hochbaumalnahmen
auf den jeweiligen Grundsticken abge-
schlossen, wird die Verbindung zur
Mefferdatisstraf3e und der Bichel end-
gultig ausgebaut. Kleine Griunflachen mit
Baumen und Sitzgelegenheiten in der
neu geschaffenen Durchwegung, Auf3en-
gastronomie, eine Uberdachte Fahrrad-
anlage, Parkplatze fir E-Carsharing,
eine Ausleihstation fur E-Bikes und eine
Paketstation komplettieren das Areal.
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Phase 4: Endausbau und weitere Gebaude

Abb. 8: Freiflache Altstadtquartier Biichel | Umsetzung Phase 4
[© SEGA]
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Phase 4: Fur den weiteren Verlauf der
NikolausstralRe und im Bereich der
Antoniusstralle werden weitere Hoch-
baumal3nahmen angestrebt. Hierzu wird
das politische Gremium der Stadt
Aachen dber die planungsrechtliche
Steuerung und die zuldssigen Nutzungen
beraten. Mit den neuen Hochbauten soll
die Freiflache an den Randern neu ge-
fasst werden. Im Anschluss soll der Aus-
bau der oberen Grinflache sowie die
Umgestaltung eines Teilstlicks der Anto-
niusstraf3e erfolgen. Durch die Schaffung
weiterer Griin- und Aufenthaltszonen soll
der Park seine endgiltige Form erhalten.
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2.3 Entwicklung + Etablierung passgenauer Nutzungen rund um die Freiflache

Rahmend um die Freiflachenkonzeption sollen auf dem Projektareal in den kommenden Jah-
ren neue Gebaude entstehen, die unter Beriicksichtigung des vorausgegangenen Entwick-
lungsprozesses Nutzungen zum Thema WISSEN und WOHNEN vorsehen.

Abb. 9: Projektareal gesamt von Osten, Februar 2023 [© Andreas Steindl]

Zur Findung der jeweiligen passgenauen Nutzungskonzepte, fiihrt die SEGA grundsttuicksbe-
zogene Konzeptverfahren durch. Ziel der Verfahren ist es, unter Beriicksichtigung der jeweili-
gen Nutzungsanforderungen das bestmdogliche Konzept fiir das jeweilig angebotene Grund-
stuck auszuwahlen.

Dieses Vorgehen der SEGA hat sich bereits im Rahmen des umfassenden Entwicklungspro-
zesses bewdahren konnen. Hierbei gibt die nachfolgende Abbildung einen Gesamtuberblick
Uber die von der SEGA angebotenen Grundstiicke. Die dargestellten Baufelder wird die SEGA
mit entsprechenden Konzeptverfahren anbieten.

Das Grundstiick ,Baufeld 5“ mit dem Nutzungsschwerpunkt WISSEN wurde im Rahmen eines
Konzeptverfahrens bereits umgesetzt.

Vis a vis zu diesem Grundstick liegt das mit der vorliegenden Beschreibung angebotene
Grundstuck ,Baufeld 1+2°.

10
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Abb.10: Baufelder in der 1. Ausbaustufe [© SEGA; weyer gruppe | PROBIOTEC]

2.3.1 Erstes [abgeschlossenes] Konzeptverfahren: Nutzungsschwerpunkt WISSEN

Im Dezember 2022 startete die SEGA das erste Konzeptverfahren mit dem Nutzungsschwer-
punkt WISSEN. Angesiedelt wird diese Nutzung auf dem Grundstuck ,Baufeld 5 des Projekt-
areals. Im Mai 2023 wéhlte ein eigens fur das Verfahren installiertes, interdisziplinar besetztes
Auswahlgremium das Nutzungskonzept der Fraunhofer-Einrichtung fiir Energieinfrastrukturen
und Geothermie IEG aus.

In den kommenden Jahren plant das Fraunhofer IEG auf dem ca. 786 m2 groRRen Grundstlick
das ,Zentrum fur Energie & Klimatechnologie® im Altstadtquartier Blichel zu realisieren und mit
Leben fillen. Neben der Ansiedlung von Arbeitsplatzen fir ca. 50 — 60 Wissenschaftlerinnen
will das Institut in ihrem Gebaude unterschiedliche Veranstaltungen rund um das Thema Ener-
giewende platzieren. In einem Uber zwei Geschosse erstreckendem multifunktional gestalte-
tem Foyer werden u. a. Vorlesungen, Informationsveranstaltungen, Konferenzen, Workshops
angeboten. Mit lokalen Partner*innen wie Volkshochschule, Industrie- und Handelskammer,
Vereine sowie der Stadt Aachen plant das Forschungsinstitut popularwissenschaftliche For-
mate [zwischen 20 — 40 Veranstaltungen pro Jahr] zur Energiewende durchzuftihren.

Das ,Zentrum fur Energie & Klimatechnologie® will als ein Ort der Begegnung und der Kom-
munikation wissenschaftliche Innovationen und Losungen zu den herausfordernden Themen

11
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mitten in Aachen fur Wissenschaftlicher*innen, Blrger*innen, Unternehmer*innen, Studie-
rende, Schiler*innen und Politik- und Kulturinteressierte sichtbar und erlebbar machen.

Die im Kapitel 2.1 beschriebene Freiraumkonzeption verbindet mit einer entsprechenden
Platzgestaltung vor dem ,Zentrum fur Energie & Klimatechnologie“ den Freiraum mit den Nut-
zungen des Gebaudes und schafft damit eine Einheit von Innen und Auf3en.

Das Fraunhofer IEG fiihrte ein Wettbewerbsverfahren fiir inr Bauvorhaben nach den Richtli-
nien fur Planungswettbewerbe [RPW 2013] durch. Die Entscheidung Uber architektonische
Entwurfe des geplanten ,Zentrums ftir Energie & Klimatechnologie®wurde durch eine Fachjury
Mitte Marz 2025 getroffen.

2.3.2 Zweites [aktuelles] Konzeptverfahren: Nutzungsschwerpunkt GEWERBE +
WOHNEN

Mit dem Konzeptbaustein RED HOUSE + fuhrt die SEGA fur das Grundstiick ,Baufeld 1+2¢
nunmehr die n&chste Grundstiicksentwicklung im Altstadtquartier Bichel durch. In dem aktu-
ellen Verfahren wird ein Nutzungsmix bestehend aus GEWERBE + WOHNEN gesucht. Die
exponierte Grundstiickslage innerhalb des Altstadtquartiers ist nur ein Aspekt, der die ge-
winschte Nutzungsmischung hervorruft. Dartiber hinaus hat die SEGA in den vergangenen
Monaten mafgebliche Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld des Grundstiicks auf den Weg
gebracht, die den Konzeptbaustein RED HOUSE + nachhaltig begunstigen:

= die unmittelbar angrenzende Freiraumkonzeption ,,Griine Quartiersterrassen & Leben-
diger Stadtraum® sowie

» das geplante ,Zentrum flr Energie & Klimatechnologie“ auf dem gegenuberliegenden
Grundstuck ,Baufeld 5

Diese Entwicklungen schaffen optimale Rahmenbedingungen fir den anstehenden Entwick-
lungsprozess des Konzeptbausteins RED HOUSE +.

Die offentlichkeitsaffinen Nutzungen untermauern die funktionale Zielsetzung, neben einem
kiinftigen Wohnangebot, gewerbliche Nutzungen, die zur erkennbaren und nachhaltigen Be-
lebung des Altstadtquartiers Blichel beitragen, auf dem Grundstick zu etablieren. Vor diesem
Hintergrund sind an diesem Standort vorzugsweise Branchen wie Gastronomie und / oder
Einzelhandel und / oder Dienstleistung erwtnscht.

Der Konzeptbaustein RED HOUSE + soll zukiinftig nicht nur fiir eine Giberzeugende Nutzungs-
mischung, sondern auch fur einen tGberzeugenden Umgang mit den denkmalgeschutzten Be-
standgebauden stehen [Entwicklung von ALT & NEU]. Auf dem angebotenen Grundstiick
,Baufeld 1+2“ befinden sich die zwei denkmalgeschitzten Bestandsbauten NikolausstraRe 17
und Buchel 41 [letzteres von der Stadtgesellschaft als ,Red House® bezeichnet], die im Rah-
men der Grundsticksentwicklung zu erhalten sind und durch ,NEUE® Erweiterungsbauten

12
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erganzt werden sollen. Somit ist das einzureichende Nutzungskonzept aus den Bestandsdenk-
maéalern und Neubauten zu konzipieren.

Anhand der nachfolgenden Ausfiihrungen erhalten interessierte Bewerber*innen detaillierte
Informationen Uber

= die Stadt Aachen und ihr ,Altstadtquartier Blichel*

= das Projektgrundstiick ,Baufeld 1+2“ im Altstadtquartier Biichel
= das Konzeptverfahren fir den Baustein RED HOUSE +

= die formalen und nutzungsrelevanten Anforderungen

= den zeitlichen und inhaltlichen Verfahrensablauf sowie

= die weiteren geplanten Schritte nach dem Konzeptverfahren.

13
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3 Die Stadt Aachen und das Altstadtquartier Buichel

Fur die Entwicklung eines passgenauen Nutzungskonzeptes auf dem angebotenen Grund-
stuck liefern die nachfolgenden Ausfihrungen den Bewerber*innen einen kompakten Uber-
blick Gber Aachen sowie Uber relevante stadtische Themenstellungen. Darlber hinaus werden
die raumlichen Gegebenheiten in der Altstadt und des Projektareals beschrieben.

3.1 Die Stadt Aachen und ihre Lage im Raum

Die kreisfreie Stadt Aachen mit ihren rund 250.000 Einwohnern liegt im Westen von Nordrhein-
Westfalen und grenzt durch ihre Lage im Dreilandereck unmittelbar an Belgien und die Nie-
derlande. Nur 20 km westlich liegt die niederlandische Provinzhauptstadt Maastricht, 30 km
sudwestlich erreicht man die belgische Provinzhauptstadt Littich. Diese auf3erordentliche
Lage in der Euregio Maas-Rhein macht die Region sowie die Stadt Aachen zu einem interna-
tionalen Lebens- und Wirtschaftsraum. Fir Unternehmen, Beschaftigte und Studierende bietet
dieses Umfeld interessante und vielschichtige Perspektiven.

Auf der deutschen Seite liegen zwischen Gelsenkirchen
der Kaiserstadt Aachen und der Landes- S > 4
hauptstadt Disseldorf nur 70 km. Die

Stadte Koln und Bonn sind gerade mal 60
bzw. 70 km von Aachen entfernt, wahrend
Brissel nur rund 100 km westlich der
Aachener Stadtgrenze liegt.

indhoven
panoyer

NIEDERLANDE }

«: Diisseldorf
Ads

Ne
°

DEUTSCHLAND

Kéin
Q .

Die Stadt Aachen ist durch die Bundesau-
tobahnen A4 und A44, die belgischen Auto-
bahn A76 und die niederlandische Auto-
bahn E40, sowie internationale Schnellzug-
trassen gut mit der umliegenden Region so- '
wie mit den Uberregionalen Metropolen ver- '\ i
kehrlich vernetzt. Die internationalen Flug-
hafen Koln/Bonn und Dusseldorf sind in rund  ,,;, 11. | age der Stadt Aachen in der Region

einer Stunde zu erreichen. Zum internationa- |[©evergruppe | PROBIOTEC]

len Maastricht Aachen Airport gelangt man in rund % Stunde sowie zum Flughafen Brissel-

Brasse!

Zaventem in gerade mal 1% Stunden.

Der Offentliche Personennahverkehr [OPNV] innerhalb der Stadt Aachen sowie in den angren-
zenden Gemeinden, wird durch ein System von Buslinien gewahrleistet. Die Anbindung des
motorisierten Individualverkehrs [MIV] an das Uberregionale Bundesautobahnen-, Bundes-
und LandstralRennetz erfolgt durch mehrere Ring- und AusfallstralRen. Auf diese Weise wird
eine enge regionale und Uberregionale Vernetzung der Stadt Aachen erreicht.

14



Altstadtquartier Blichel | Konzeptverfahren RED HOUSE + S E f; A

3.2 Die Stadt Aachen und ihre aktuellen Herausforderungen

Wie die meisten deutschen Stédte steht auch die Aachener Innenstadt vor einem spirbaren
Umstrukturierungs- und Transformationsprozess. Aachens Zentrum mit dem Bereich rund um
Dom und Rathaus erfordern in ihren unterschiedlichen Funktionen des Arbeitens, des Han-
dels, des Wohnens und der Freizeit einerseits stets eine hohe Aufmerksamkeit in der Pflege
sowie andererseits eine versierte und passgenaue Entwicklungsstrategie in Bezug auf eine
adaquate Nutzungsmischung.

Damit die Innenstadt auch in Zukunft ein
lebendiger Ort bleibt, ist es notwendig,
sie durch multifunktionale Nutzungskon-
zepte zu starken. Innovative ldeen fir
den stationaren Einzelhandel reichen
nicht aus, um das Ziel einer lebendigen
Innenstadt zu gewéhrleisten. Vor diesem
Hintergrund setzt die Stadt Aachen auf
sogenannte ,Mixed-used“-Konzepte, die
den Handel mit der Gastronomie, der
Kulturszene, aber insbesondere auch mit

Abb. 12: Blick auf den Aachener Dom und den Katschhof in der der Nutzung Wohnen, intelligent ver-
Aachener Innenstadt [© Adobe Stock] ..
knupfen.

Bereits heute findet man in der Aachener Innenstadt einen hohen Wohnanteil, nicht zuletzt da
die zentrale Lage der Innenstadt eine hohe Anziehungskraft auf Studierende austibt. Schlief3-
lich wachst Aachen kontinuierlich. Waren es im Jahr 2009 noch 244.509 Aachener*innen, so
wuchs die Zahl in den kommenden 10 Jahren auf 258.816 Einwohner*innen an; ein Plus von
14.307 neuen Burger*innen. An diesem Bevolkerungszuwachs sind u. a. die fortschreitende
Entwicklung der Aachener Hochschulen, der hochschulnahen Wirtschaftszweige und For-
schungseinrichtungen sowie den damit einhergehenden optimalen Arbeitsplatzperspektiven
beteiligt. Mittlerweile studieren mehr als 60.000 Menschen in der Kaiserstadt. Davon wohnen
rund 40.000 im Stadtgebiet und beleben gemeinsam die Vielfalt und das kulturelle Leben in
Aachen.

Insgesamt verzeichnet Aachen eine enorme Zunahme von Wohnungsnachfragen. Wie in allen
Kommunen ist es auch fiir Aachen oberstes erklartes Ziel, bezahlbaren und bedarfsgerechten
Wohnraum zur Versorgung der Bevolkerung zu schaffen und zu sichern. Nicht zuletzt durch
die Corona-Pandemie haben sich die Anspriiche, Bedarfe sowie Winsche an Wohnraum und
Wohnumfeld verandert. Dies beeinflusst maf3geblich die Anforderungen an entsprechende
Bauvorhaben, flexibel und anschlussfahig auf aktuelle Entwicklungen und Bedarfe im Woh-
nungssegment zu reagieren.
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3.3 Das Altstadtquartier Blichel und sein unmittelbares Umfeld

Gerade mal rund 250 m vom Aachener Dom, dem UNESCO-Weltkulturerbe, und vom histori-
schen Rathaus entfernt, befindet sich innerhalb des Grabenrings, der Weltkulturerbezone, das
Altstadtquartier Biichel. Das rund 3 ha grofRe Altstadtquartier liegt zwischen den StraRen Ni-
kolausstralle, KleinkdlnstraRe, Grol3kdInstralRe, Mefferdatisstrale und Blichel umgeben von
unterschiedlichster Bebauung, von mehrgeschossigen Blockrandbebauungen tber Einzelhan-
delsgrofZBimmobilien bis hin zu kleinteiliger altstadttypischer Bebauung. Die Nutzung ist mit ei-
ner Mischung aus Wohn-, Bliro-, Dienstleistungs-, Gastronomie- und Einzelhandelsnutzungen
ebenso altstadttypisch. In dem Quartier befindet sich auch die Antoniusstra3e mit Prostituti-
onsnutzung.

Im weiteren Umfeld gibt es rund um den Dom
eine Konzentration von Einzelhandel- und
Gastronomienutzungen.  Sudoéstlich  des
Quartiers bildet die Adalbertstral3e, eine wei-
tere Haupteinkaufsstral3e Aachens aus.

Mit einer Entfernung von 200 m zum siddst-
lich gelegenen Elisenbrunnen und 300 m
zum oOstlich befindlichen Bushof, ist das Alt-
stadtquartier Biichel an die wichtigsten Kno-
tenpunkte des Busverkehrs sehr gut an den
OPNV in Aachen angebunden. Daruiber hin-
aus befindet sich der Aachener Hauptbahn-
hof etwa 1 km sudlich des Quartiers. Mit 6f- =
fentlichen Verkehrsmitteln ist dieser in etwa
10 Minuten und zu FuR in ca. % Stunde er-
reichbar. Parkmdglichkeiten stehen in den im

naheren Umfeld befindlichen Parkhausern Abb. 13: Verortung des Altstadtquartier Blichel in Aachen
[© weyer gruppe | PROBIOTEC]

[Entfernung von weniger als 500 m] zur Ver-
fugung.

34 Das Projektareal innerhalb des Altstadtquartiers Blichel

Innerhalb des Altstadtquartiers Buchel liegt das rund 0,5 ha grof3e Projektareal mit dem zur
Entwicklung anstehenden Grundstick ,Baufeld 1+2“. Dieses Grundstlick befindet sich in der
1. Ausbaustufe des Areals [s. Anlagen 1 und 2]. Das Projektareal wird von der namensgeben-
den Stral3e Biichel im Stden, der Nikolausstral3e im Westen, der Antoniusstraf3e im Norden
sowie der Mefferdatisstrafle im Osten begrenzt.
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Abb. 14: Das Projektareal nach Abriss des Parkhauses Biichel; Ansicht Nord-Ost [© Andreas Steindl; weyer gruppe |
PROBIOTEC]

Das unmittelbare Umfeld zum Projektareal zeichnet sich durch eine heterogene Nutzungs-
struktur aus: man findet in der historischen Altstadt beispielsweise Cafés / Restaurants oder
eigentiimergefuhrte Einzelhandelsgeschéfte und in den dartberliegenden Obergeschossen
Wohnnutzung. Der Einzelhandel ist rund um das Altstadtquartier divers und durch unterschied-
liche Warensegmente gepragt, wobei Bekleidungsgeschéfte vergleichsweise haufig auftreten.
Daruiber hinaus werden die Ladenlokale im Umfeld des Projektareals von Gastronomie und
Dienstleistungsangeboten genutzt. Ostlich an das Altstadtquartier Blichel grenzt die Gstliche
Innenstadt Aachens an. Details zu verschiedenen bestehenden Nutzungssegmenten — in ei-
nem Umkreis vom 200 m rund um das Grundstiick ,Baufeld 1+2“ — sind der Anlage 5 zu
entnehmen.

Das seit einiger Zeit aufgegebene mehrgeschossige, frihere Kaufhaus ,Horten® befinden sich
am Ostlichen Rand des Quartiers. Die Stadt Aachen plant hier die Schaffung eines ,Hauses
der Neugier®, als neue Wirkungsstatte fir die Volkshochschule und Stadtbibliothek Aachen.
Daruber hinaus befindet sich in der Antoniusstraf3e Prostitutionsgewerbe, dass angesichts sei-
ner raumlichen Lage sowie der im Umfeld bereits begonnenen strukturellen Entwicklungen
keine nennenswerten Beeinflussungen auf das angebotene ,Baufeld 1+2“ verursacht.

17



Altstadtquartier Blichel | Konzeptverfahren RED HOUSE + S E f; A

Uber Jahrzehnte pragte das sogenannte Biichelparkhaus das Projektareal. Im Jahr 2022
wurde das Gebaude endgltig abgerissen. Mit diesem entscheidenden Schritt wurde der Weg
fur die Umsetzung der Planungsziele und der nunmehr begonnenen Entwicklung des Projek-
tareals frei.

Angesichts der entwicklungswirdigen Rahmenbedingungen rund um das Projektareal hatte
der Rat der Stadt Aachen im August 2020 die Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens Nr.
999 - Altstadtquartier Biichel - mit neugefassten stadtebaulichen Zielen beschlossen. Im Ka-
pitel 4.2.2 wird diese Thematik vertieft und die mit dem Bebauungsplanverfahren verbundenen
stadtebaulichen Zielsetzungen im Einzelnen dargelegt.

3.5 Die ErschlieBungssituation

Das Projektareal wird durch die Straf3en Buchel im Stden und Westen, der KleinkdlnstralRe
und der GroRRkdInstral3e im Norden, sowie der Mefferdatisstral3e im Osten begrenzt. Die innere
ErschlieBung des Projektareals verlauft Gber die NikolausstralRe im Westen, den Biichel im
Suden, die Antoniusstraf3e im Norden und die Mefferdatisstral3e im Osten. Die Nikolausstralie,
wie auch der parallel dazu verlaufende Teil des Biichels, sind als EinbahnstralRen ausgewie-
sen. In nord-6stlicher Richtung stellt die KleinkdInstral3e, ebenfalls als Einbahnstrale, die An-
bindung an das Ubergeordnete Straliensystem dar. Der nach West/Ost verlaufende Teil des
Bichels, sowie die in nordliche Richtung abzweigende Mefferdatisstral3e, sind in beide Rich-
tungen befahrbar. Die verkehrsberuhigte Antoniusstrale komplettiert das innere Erschlie-
Bungssystem des Quartiers.

Zukunftig wird das Projektareal eine weitere ErschlieBungsachse fur Ful3- und Radverkehr
zwischen der Kreuzung Buchel/Nikolausstra3e und der MefferdatisstraRe uUber die neu ge-
plante Grin- und Freiflache erhalten.

3.6 Die Mobilitatsangebote im Umfeld

Das weitere Mobilitatsangebot stellt sich unter Berlicksichtigung der nachfolgenden Abbildung
und der dazugehdrigen Kennzeichnung [s. Ziffern] wie folgt dar:

Fur PKW stehen offentliche Parkhduser u. a. am Bushof [1], in der Minoritenstral3e [2], der
Mostardstral3e [3] und an der Blondelstral3e [4] zur Verfigung.
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Abb. 15: Mobilitdétsangebote im Umfeld des Altstadtquartier Biichel [© weyer gruppe | PROBIOTEC]

Im Ubrigen ist die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr [OPNV] sehr gut tiber
die zentralen Haltestellen am Bushof mit allen lokalen und regionalen Busverbindungen [5]
und am Elisenbrunnen [6] gegeben. Der Hauptbahnhof ist mit den Busverbindungen in weni-
gen Minuten zu erreichen.

Zusatzlich sind Car-Sharing-Stationen an den Standorten Klosterplatz [7] und Martinstral3e [8]
fuBlaufig zu erreichen, sodass weitere Mobilitdtsangebote ohne eigenen PKW vorhanden sind.
Daruber hinaus stehen in der Innenstadt verschiedene Leihfahrradstationen zur Verfigung,
unter anderem am Hotmannspief [9] mit einer Entfernung von ca. 300 m.

Zukunftig sind weitere Mobilitdtsangebote [z. B. Car- und Bikesharing)] im Projektareal ge-
plant.
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4 »,Baufeld 1+2“ — das Grundstlck und seine Anforderungen

Das angebotene Grundstiick ,Baufeld 1+2“ befindet sich an der Ecke NikolausstraRe und
Buchel [s. Anlage 3]. Die Neuvermessung des Grundstuicks erfolgt aus dem Flurstiick 1829
sowie Teilbereiche des Flurstiicks 2435, Gemarkung Aachen, Flur 83. Die beiden Bestands-
gebaude tragen die postalischen Adressen Bulchel 41 und Nikolausstral3e 17.

Folgende Eckdaten kennzeichnen das angebotene Grundstiick:

Eckdaten zum Grundstiick ,,Baufeld 1+2

ca. 404 m2 [davon kiinftig bebaubar

icksard .
Grundstlicksgrofe gesamt ca. 398 m? | s. Kapitel 4.2.2]

Grundstiicksgréf3e | Blchel 41 [Bestands-

2
gebaude mit Neubebauung] ca. 162m
Grundstuicksgrofie | Nikolausstral3e 17 ca. 242 m? [davon kiinftig bebaubar
[Bestandsgebaude mit Neubebauung] ca. 236 m? | s. Kapitel 4.2.2]

Beide Gebaude stehen unter Denkmal-
schutz. Ausfiuhrliche Informationen werden
in Kapitel 5.2 dargelegt.

Bestandsgebaude:
Blchel 41 + NikolausstrafRe 17

Mietflache des Bestandsgebaudes 310 m2 [umfasst Untergeschaoss bis in den
Biichel 41 Spitzboden]

Mietflache des Bestandsgebaudes

, 340 m2 [umfasst alle Geschosse]
NikolausstrafRe 17

Maximal realisierbare Gebaudehdéhe der ca. 13,00 m [entspricht max. 176,00 m Uber
Neubebauung | Biichel 41 NHN]

Maximal realisierbare Gebaudehdéhe der
Neubebauung | Nikolausstraf3e 17 und
nordlich angrenzende Bebauung

ca. 18,00 m [entspricht max. 182,00 m uber
NHN]

Neben den vorgenannten Eckdaten sind mit der Nutzungsentwicklung des Grundsticks ,Bau-
feld 1+2“ und der Bestandsgebéude eine Reihe weiterer grundstiicksbezogener Faktoren ver-
bunden, die im Rahmen der Konzeptentwicklung von den Bewerber*innen zu bertcksichtigen
sind. In den nachfolgenden Kapiteln werden diese detailliert beschrieben.
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4.1 Grundstickswert / Preisangebot

Das ,Baufeld 1+2“ hat einen Verkehrswert von 810.000,00 €. Der Verkehrswert wurde durch
die kommunale Bewertungsstelle der Stadt Aachen ermittelt.

Die SEGA bietet das Grundstick ,Baufeld 1+2“ bevorzugt im Erbbaurecht an. Die Laufzeit des
Erbbaurechtes muss mindestens 40 Jahre betragen. Die gewaéhlte Laufzeit ist konzeptabhan-
gig und von der/dem Bewerber*in im Nutzungskonzept anzugeben. Somit ist nach 40 Jahren
die Vereinbarung eines Heimfall-Rechtes mdglich. Der gesamte Erbbauzins ist — unter Beriick-
sichtigung des abzugebenden Preisangebotes fir das Grundsttick — bereits mit Abschluss des
Erbbaurechtsvertrages fallig und in einem Betrag zu zahlen.

Darlber hinaus ist auch ein Grundstiickserwerb [nebst Bestandsgebdude] im Rahmen eines
Grundstickskaufvertrages denkbar. Hierzu ist die Abgabe eines verbindlichen Kaufangebotes
erforderlich.

Wie im Kapitel 5.1.2 ff. ausfihrlich dargelegt, ist mit dem Nutzungskonzept ein Preisangebot
fir das Grundstiick einzureichen. Das vom / von der Bewerber*in anzubietende Preisangebot
sowie das einzureichende Nutzungskonzept flr die Bebauung des ,Baufeldes 1 + 2“ unterlie-
gen dem Wetthewerb. Die SEGA behalt sich die Beendigung des Konzeptverfahrens vor,
wenn die eingereichten Preisangebote unter Berlicksichtigung des angebotenen Nutzungs-
konzepte den Verkehrswert unterschreiten und Zweifel an der Wirtschaftlichkeit und Angemes-
senheit der Preisangebote bestehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Grundstick innerhalb des Sanierungsgebiets
,innenstadt* befindet [s. Kapitel 4.2.3]. Stddte und Gemeinden sind nach geltendem Sanie-
rungsrecht geman § 154 BauGB dazu verpflichtet, die Grundstiickseigentiimer*innen an den
entstandenen Kosten der Sanierung in Form eines sogenannten Ausgleichsbetrages zu betei-
ligen. Unter Zugrundelegung des derzeit geltenden Sanierungsgebiets betragt der von der
kommunalen Bewertungsstelle der Stadt Aachen prognostizierte Ausgleichsbetrag geman §
154 [2] BauGB fir das ,Baufeld 1+2“ ca. 20.000 €.
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4.2 Stadtebauliches Konzept und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Im Zuge der spateren baulichen Umsetzung des ausgewéhlten Nutzungskonzeptes, sind von
den Bewerber*innen rechtlich verankerte Vorgaben zu beachten. Sie berthren insbesondere
planungsrelevante Aspekte, die sich vom generellen Planungsrecht tber das kiinftige Mobili-
tatsangebot sowie dem Umgang mit dem Thermalquellzug auf dem Projektareal erstrecken.
Die relevanten Einzelheiten werden in den nachfolgenden Unterkapiteln detailliert beschrie-
ben.

4.2.1  Stadtebauliches Konzept

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, zwischen Welterbe und dem Ubergang zur ostli-
chen Innenstadt einen neuen Stadtraum mit vielfaltigen Angeboten zu schaffen. Dies bietet
Entwicklungschancen, den Strukturwandel der Aachener Innenstadt durch eine innovative
Quartiersentwicklung sowie durch individuelle Nutzungsformen aktiv zu gestalten und voran-
zutreiben.

Mit der anstehenden Realisierung des stadtebaulichen Konzepts OFFENE WIESE [s. Kapitel
2.1] wird im Zentrum des Altstadtquartiers - vom Bilichel bis zur Antoniusstralie - eine kom-
pakte Freianlage geschaffen. Besonderes Augenmerk kommt hierbei der direkten Verbindung
vom Buchel / Bahkauv bis zur Mefferdatisstral3e mit einer Sichtachse auf den Dom zu. Neue
Wegeverbindungen und Blickachsen, lebendige Erdgeschosse, sowie innovative Losungen fur
Mobilitat und Stadtklima charakterisieren den stadtebaulichen Entwurf.

Das stadtebauliche Konzept sieht auf dem Projektareal Gebaudeneuplanungen vor, die sich
durch eine hohe baukulturelle Qualitat auszeichnen sollen. Die Konzeption beriicksichtigt auch
die beiden denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude auf dem Grundstiick ,Baufeld 1+2“ ein-
schlie3lich der geplanten, neuen Anbauten.
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Abb. 16: Konkretisierung des Stadtebaulichen Konzepts im Altstadtquartiers Bichel [© trint + kreuder d.n.a. architekten]

In Abhangigkeit von der Verfugbarkeit der erforderlichen Flachen und der zeitlichen Abfolge
der baulichen MalRnahmen wird die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklung des Altstadt-
guartiers Buchel in mehreren Bauphasen erfolgen [s. Kapitel 2.1].

So ist in den Bereichen dstlich und westlich der geplanten Freianlage in der ersten Umset-
zungsphase die Realisierung von drei bis vier Gebauden vorgesehen. Als drei- bis funfge-
schossige Neubauten [in Ausnahmefallen max. sechsgeschossig] fiigen sich diese in die be-
stehenden baulichen Strukturen ein. In einer weiteren Entwicklungsphase sind die Realisie-
rung der nérdlichen Freianlage bis hin zur Antoniusstraf3e und die den zukinftigen Freiraum
raumlich fassende Bebauung entlang der Nikolausstrale und Antoniusstra3e geplant. Auch
hier werden bestehende Raumkanten und Geschossigkeiten aufgegriffen und weiterentwi-
ckelt.

Das kinftig mégliche Nutzungsspektrum reicht von Kultur / Soziales, Dienstleistung, Einzel-
handel / Gastronomie Uber Bildung / Weiterbildung, Forschung, Entwicklung und Lehre bis hin
zu Wohnen [vorrangig in den Obergeschossen]. Durch eine ausgepragte Nutzungsflexibilitéat
soll eine hohe Attraktivitat und dauerhafte Lebendigkeit des Quartiers gewahrleistet werden.
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Die Erdgeschossbereiche auf den jeweiligen Baufeldern des Projektareals sollen durch ihren
unmittelbaren Zugang zum geplanten Freiraum offentliche Wirkungskraft entfalten und damit
zur dauerhaften Belebung der Freiflache und des Quartiers beitragen.

Das stadtebauliche Konzept sowie das Nutzungsprogramm wurde unter umfangreicher Betei-
ligung der Stadtgesellschaft partizipativ entwickelt.

4.2.2 Bebauungsplan

Fur das Grundstuck ,Baufeld 1+2“ existiert derzeit kein Bebauungsplan. Es handelt sich um
einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemafl § 34 BauGB.

Fur den Bereich zwischen Nikolausstral3e, Buchel, Mefferdatisstrale, KleinkdInstral3e und
GroRRkdInstralRe wurde seitens der Stadt Aachen ein Bauleitplanverfahren eingeleitet. Hierzu
hatte der Rat der Stadt Aachen mit Beschluss im August 2020 die Zielsetzung des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr. 999 - Altstadtquartier Blichel definiert. Somit sieht das
Bauleitplanverfahren vor, insgesamt fur das Altstadtquartier Blichel eine stadtebauliche Auf-
wertung und Entwicklung mit einer angemessenen baulichen Struktur und architektonischen
Gestaltung in Verbindung mit einem vielfaltigen innenstadt- bzw. altstadttypischen Nutzungs-
angebot zu schaffen.

Um der erforderlichen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung Rechnung zu tragen, sieht
die Stadt Aachen vor, das Bauleitplanverfahren Nr. 999 - Altstadtquartier Biichel - in der wei-
teren Bearbeitung in einen sudlichen und einen ndrdlichen Bereich zu splitten. Ziel dieser Vor-
gehensweise ist es, den sudlichen Teilbereich bauleitplanerisch ziigig voranzutreiben und ent-
sprechend zu verwirklichen. Griinde hierflir sind insbesondere eine rasche Umsetzung des
geplanten Grin- und Freiraums [s. Kapitel 2.1 und 2.1.1] als MalRnahme zur Begegnung der
Klimawandelfolgen, die Sicherstellung einer Durchwegbarkeit des Quartiers vom Bahkauv
[Ecke Bichel/Nikolausstral3e] bis in die dstliche Innenstadt sowie die stadtebauliche Aufwer-
tung des Quartiers. Unter der Bezeichnung Bauleitplanverfahren Nr. 999S - Altstadtquartier
Blchel Sud - [Arbeitstitel] umfasst der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die Flachen
des ehemaligen Parkhauses Blichel, weitere Grundstticke westlich der MefferdatisstraRe und
an der Ecke Buichel/Mefferdatisstral’e sowie Grundstticke an der Nikolausstrale.

Fur das im Geltungsbereich des Bauleitplans Nr. 999S - Altstadtquartier Buchel Sid - [Arbeits-
titel] liegende ,Baufeld 1+2“ ist als kinftige planungsrechtliche Vorgabe zur Art der baulichen
Nutzung eine gemischte urbane Nutzung von Wohnen und Arbeiten vorgesehen. Neben wei-
teren Festsetzungen, ist ein ca. 0,85 m tiefer straBenseitiger Ricksprung der Neubebauung
nordlich des Bestandsgeb&udes Nikolausstral3e 17 zu beachten. Dieser Rucksprung ist aus
feuerwehrtechnischen Grinden erforderlich und muss von der Bebauung freigehalten werden;
verbleibt aber weiterhin im Privateigentum.
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Der Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 999S — Altstadtquartier Blichel Sid —
[Arbeitstitel] wird Anfang des Jahres 2026 erwartet. Die Erstellung des Bebauungsplans erfolgt
als Angebotsbebauungsplan im Normalverfahren gemaf § 2 Baugesetzbuch [BauGB].

Mit der Entwicklung und Realisierung der Liegenschaften im sudlichen Teilbereich des Alt-
stadtquartiers, sind auch fiir den noérdlichen Teilbereich positive Effekte zu erwarten. Sie fihren
in Kombination mit den Mal3hahmen der Sanierungssatzung [s. Kapitel 4.2.3] zu einer sukzes-
siven Aufwertung und Umsetzung der Gesamtflache.

Das von der Stadt Aachen geplante Bauleitplanverfahren fir den nérdlichen Teilbereich um-
fasst Bereiche an der NikolausstralRe, der Antoniusstrale sowie der Bestandsbebauung ent-
lang der Klein- und GrofR3kdInstralRe. Die geplante Grinflache des nérdlichen Teilbereichs des
Altstadtquartiers Blichel soll ibergangslos an den sidlich ausgebildeten Freiraum ankntpfen.
Uber ein Bauleitplanverfahren fir den nérdlichen Bereich des Altstadtquartiers Biichel wird
das politische Gremium der Stadt Aachen zu gegebener Zeit beraten.

4.2.3 Sanierungsgebiet Innenstadt — Sanierungssatzung
Das Altstadtquartier Biichel ist Teil des Sanierungsgebiets ,Innenstadt”.

Fur das Altstadtquartier Biichel, als Teilgebiet des formlich festgelegten Sanierungsgebietes,
wurde am 21.06.2022 die dazugehérige 1. Anderungssatzung beschlossen, die mit Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 23.04.2024 fir unwirksam erklart wurde. Dieses Urteil
ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht rechtskratftig, da die Stadt Aachen gegen die nicht Zulas-
sung einer Revision beim Bundesverwaltungsgericht Leipzig Beschwerde eingereicht hat.

Aufgrund der bislang ausstehenden Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, beschloss
der Rat der Stadt Aachen am 20.06.2024 vorsorglich die Einleitung erneuter vorbereitender
Untersuchungen fir ein Sanierungsgebiet im Bereich des Altstadtquartiers Bichel. Unter Be-
ricksichtigung des aktuellen Projektsachstandes wirde, bei Erlass einer erneuten Sanie-
rungssatzung fur das Altstadtquartier Biichel, das Sanierungsgebiet voraussichtlich im soge-
nannten Vollverfahren bzw. umfassenden Verfahren nach den Vorschriften der 88 152 bis
156a Baugesetzbuch [BauGB] durchgefiihrt werden. Dies umfasst auch die Genehmigungs-
vorbehalte nach 88 144 ff. BauGB. Die politische Beratung zum Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen und einem maéglichen Sanierungsgebiet, ist im Jahr 2025 zu erwarten.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargelegt, verpflichtet der Gesetzgeber die Stadte und Gemeinden
dazu, die Grundstiickseigentimer*innen an den entstandenen Kosten der Sanierung in Form
eines sogenannten Ausgleichsbetrages zu beteiligen [§ 154 BauGB]. Mit dem Ausgleichsbe-
trag wird die ausschlief3lich durch die Sanierungsmaflinahmen bedingte Bodenwerterhéhung
abgeschdpft. Dabei sind die Bodenwerte Gegenstand der Wertermittlung, nicht aber die Werte
der baulichen Anlagen. Die jeweilige Grundstticksflache stellt die Bemessungsgrundlage fir
den grundstiicksbezogenen Ausgleichsbetrag dar. Die Berechnung erfolgt individuell fir jedes
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Grundsttck tber eine unabhangige Begutachtung bzw. den unabhangigen Gutachter*innen-
ausschuss. Fur das ,Baufeld 1+2" betragt der von der kommunalen Bewertungsstelle der Stadt
Aachen prognostizierte Ausgleichsbetrag gemanR 8§ 154 [2] BauGB ca. 20.000 €.

4.2.4  Weitere Satzungen

Das Grundstuck befindet sich innerhalb einer Stadtbildsatzung, einer Stellplatzsatzung, einer
Grin- und Gestaltungssatzung, einer Baumschutzsatzung, einer Satzung Uber Spielflachen
fur Kleinkinder, einer Wohnraumschutzsatzung, sowie einer Vorkaufsrechtssatzung.

4.3 Grundstuck IST-Situation — baulich und nutzungsspezifisch

Das in exponierter Altstadtlage angebotene Grundsttick ,Baufeld 1+2“ stellt insbesondere auf-
grund der unter Denkmalschutz stehenden Bestandsbauten komplexe Anforderungen an die
Entwicklung eines kreativen, nachhaltigen sowie passgenauen Nutzungskonzeptes.

Die zwei denkmalgeschitzten Bestandsgebaude missen erhalten bleiben und sollen durch
entsprechende Neubauten auf dem jeweils verbleibenden Grundstiicksanteil erweitert bzw.
erganzt werden. Zur Gewahrleistung einer addaquaten nutzungsspezifischen Entwicklung und
stadtraumlichen Wiedereinbindung der denkmalgeschitzten Bestandsgebaude unterstiitzt die
Fachabteilung fir Denkmalpflege und Stadtarchaologie der Stadt Aachen die bauliche Erwei-
terung auf dem angebotenen Grundstiick. Neben der Wirdigung denkmalpflegerischer As-
pekte [s. Kapitel 4.3.5] wird es erforderlich sein, die Bestandsgebaude einer zeitgemallen,
baulichen Ertlichtigung zu unterziehen [u. a. in den Bereichen Brandschutz, Elektrik, Sanitar,
Energetik].

Fur die Einreichung des mit dieser Aufgabenbeschreibung geforderten Nutzungskonzeptes
wird nachfolgend die aktuelle IST-Situation der Bestandsgebaude Biichel 41 und Nikolaus-
stral3e 17 detailliert beschrieben. Dartber hinaus werden in dem Kapitel 4.3.5 die mit den Be-
standsgebauden verbundenen denkmalpflegerischen Aspekte dargelegt.
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Ab. 17. Biichel 41 + NikolausstraRe 17 Ansicht Siid-West [© weyer gruppe | PROBIOTEC]

4.3.1 Bichel 41 | Bauliche IST-Situation

Das auf dem Grundstiick ,Baufeld 1+2“ suidlich gelegene Eckgebaude — Bichel 41 — wurde
als Wohn- und Geschéftshaus um 1700 errichtet. Es handelt sich um ein zweigeschossiges
Backsteingebaude im Kreuzverband mit Blaustein-Elementen bzw. Werksteinen und einem
Satteldach. Die Fenster- und Turdffnungen in der Fassade sind in Blaustein eingefasst. Die
Geschossdecken und das Satteldach bestehen aus einer Holzkonstruktion. Das Dach ist mit
anthrazitfarbenen Ziegeln gedeckt.

Die Geschosshohen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

= Untergeschoss | ca. 3,19 m

= Erdgeschoss | ca. 4,57 m

= 1. Obergeschoss | ca. 3,40 m
= Dachgeschoss | ca. 3,58 m

Die Firsthohe des Geb&udes Biichel 41 betragt ca. 13,00 m; dies entspricht einer Héhe von
ca. 176,00 m tber NHN.

4.3.2 Nikolausstral3e 17 | Bauliche IST-Situation

Das Objekt NikolausstraRe 17 schlie3t sich unmittelbar an der Nordseite des Geb&audes
Bichel 41 an. Das Gebaude wurde Ende des 19. Jahrhunderts als Wohn- und Geschéftshaus
erbaut. Es umfasst drei Geschosse sowie ein Unter- und Dachgeschoss mit Spitzboden.
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Das Gebaude NikolausstralBe 17 ist als verputzter Mauerwerksbau errichtet. Sein Erdge-
schoss weist eine horizontal gegliederte Fassade auf. Die Obergeschosse besitzen eine Putz-
fassade mit gefassten Fensterdffnungen. Die Westseite des Pultdaches einschlie3lich der drei
Gauben sind mit schieferartigem Material gedeckt; wogegen die Ostseite mit roten Ziegeln
gedeckt ist.

Die dortigen Geschosshohen schliisseln sich im Einzelnen wie folgt auf:

= Untergeschoss | ca. 2,68 m

= Erdgeschoss | ca. 4,08 m

= 1. Obergeschoss | ca. 3,40 m
= 2. Obergeschoss | ca. 3,52 m
» Dachgeschoss | ca. 2,73 m

= Spitzboden | ca. 2,00 m

Die Firsththe des Gebaudes Nikolausstrale 17 betragt ca. 18,00 m; dies entspricht einer
Hohe von ca. 181,20 m tiber NHN.

4.3.3 Bichel 41 + Nikolausstraf3e 17 | Nutzungen IST-Situation

1812 ertffnete im Gebaude Biichel 41 das
,Kolonialwaren- und Spezereiengeschaft”
der Familie Plum. 150 Jahre lang, von 1820
bis in die 1970er Jahre, wurde das Gebaude
von ,Plum’s Kaffee“ — Deutschlands alteste
Kaffeerdsterei - genutzt.

1971 wurden umfangreiche Umbaumal3-
nahmen, verbunden mit teilweise Entker-
nungs- und Modernisierungsarbeiten, im
Buchel 41 durchgefiihrt. Hierbei wurde das
benachbarte Gebdude Nikolausstralle 17
durch die Schaffung von internen Zugangen
fur den Gaststattenbetrieb mit einbezogen.

Heute werden beide Gebaude vorwiegend
von der Gaststatte ,Blichel“ genutzt. Im Erd-

. . Abb. 18: Buchel 41 als Stammsitz von ,Plum’s Kaffeerosterei“
geschoss des Gebaudes NikolausstraRe 17  [© Archiv Stadt Aachen]

ist die kleine Kaffeergsterei ,MAQII“ mit Kaf-
feeausschank und dem dazugehérigen Nebenraum [WC] verortet.

Die ErschlieBung der einzelnen Ebenen in der Nikolausstraf3e 17 erfolgt Gber ein Treppen-
haus, das auch vom Biichel 41 erreicht werden kann. Uber dieses Treppenhaus werden auch
eine Beschéftigten-Toilette, zwei Abstellrdume sowie die Kiche erschlossen. Das
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Dachgeschoss und die Dachterrasse des Gebaudes Blichel 41 kénnen nur tUber das Treppen-
haus im Gebaude NikolausstralRe 17 erreicht werden.

Alle verbleibenden Ebenen der Geb&aude Nikolausstraf3e 17 und Bichel 41 werden von der
Gaststatte ,Blchel“ genutzt. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss des Geb&dudes Biichel 41
befinden sich die Gastrdume. Das dortige Untergeschoss wird als zusatzlicher Veranstaltungs-
raum genutzt. Die GastrAume und der Veranstaltungsraum werden Uber separate Treppen
erschlossen. Im Untergeschoss der Nikolausstrafl3e 17 befinden sich Kihlrdaume der Gaststatte
sowie die Hausanschluss- und Heizungstechnik. Die Gebaude werden Uber Fernwarme ver-
sorgt.

Weitere Nebenrdume zum Gaststattenbetrieb befinden sich in den Obergeschossen der
NikolausstraBe 17. Im 1. Obergeschoss sind die Sanitaranlagen sowie im 2. Obergeschoss
die Kiche der Gaststatte verortet. Ein vom Kellergeschoss bis in die Kiiche des 2. Oberge-
schosses reichender Speisenaufzug sichert die Verteilung der Gerichte in die Gastraume.

Auch die ehemalige Pachterwohnung im Dachgeschoss Nikolausstral3e 17 sowie der vorhan-
dene Spitzboden werden von der Gaststatte als Lager genutzt.

Fur die 0. g. Bestandsgebaude sind den Anlagen 6, 7 und 8 eine entsprechende Fotodoku-
mentation, die Grundrisse sowie die dazugehdrigen Schnitte und Ansichten abgebildet.

434 Mietverhéltnisse

Die derzeitigen Nutzungen Kaffeerosterei ,MAQII“ sowie die Gaststatte ,Blchel“ werden in
entsprechend separaten Mietvertradgen geregelt.

Der Mietvertrag fur ,MAQII“ im Gebaude Nikolausstraflde 17 ist bis zum 31. Oktober 2025 be-
fristet. Der Vertrag kann um ein weiteres Jahr verlangert werden. Voraussichtlich wird die
SEGA von dieser Option Gebrauch machen und den Vertrag um ein weiteres Jahr verlangern.

Der Mietvertrag fir die Gaststatte ,Blichel” Giber samtliche genutzte Flachen [inklusive Flachen
.Nikolausstraflte 17, aulRer Mietflachen MAQII] wirde nach den Wortlauten der mietvertragli-
chen Regelungen bis zum 06. November 2028 laufen.

Die SEGA und der Mieter befinden sich aber aktuell in zwei zivilrechtlichen Auseinanderset-
zungen, einer Raumungsklage nach ausgesprochener fristloser, hilfsweiser ordentlicher Kin-
digung gegeniiber dem Mieter und einer Zahlungsklage. Als Klagerin in dem noch laufenden
Verfahren behélt sich die SEGA und dem/der Erbpachtnehmer*in / K&ufer*in bei einer negati-
ven Gerichtsentscheidung zu ihren Lasten vor, das Konzeptverfahren zu beenden bzw. im
Optionsvertrag ein Rucktrittsvorbehalt vorzusehen. Die Raumungsklage wurde von der SEGA
in erster Instanz vollends gewonnen; die Zahlungsklage ganz iiberwiegend. Beide Prozesse
befinden sich nach jeweiligen Berufungen des Mieters nunmehr in der zweiten Instanz, die
jeweils noch nicht entschieden ist. Die SEGA bleibt nach den gesetzlichen Regelungen auch
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nach einer VeraulRerung der Immobilie Klagerin der Verfahren und fihrt diese als sog.
Prozessstandschafterin auf eigene Kosten fort, wird nach Eigentumsibertragung den Klage-
antrag auf R&umung und Herausgabe allerdings dahingehend umstellen, dass an den/die Erb-
pachtnehmer*in / Kaufer*in zu leisten sei. Die Zahlungsanspriiche gebuhren weiterhin der
SEGA.

Sollten die SEGA und der/die Erbpachtnehmer*in / Kaufer*in von dem Ruicktrittsvorbehalt bei
aus Sicht der SEGA unwahrscheinlichem Prozessverlust der RAumungsklage in zweiter In-
stanz keinen Gebrauch machen, obliegt - unter Beachtung der vorgenannten mietvertraglichen
Regelungen - die Durchflihrung einer etwaigen Entmietung durch der/dem Erbpachtnehmer*in
| Kéufer*in.

Die Mietvertrage werden den Bewerber*innen im Verfahrensschritt 2 zur Verflgung gestellt
[s. Kapitel 5.2.1].

4.3.5 Bichel 41 + Nikolausstra3e 17 | Umgang mit dem Denkmalschutz

Die Bestandsgeb&ude Biichel 41 + Nikolausstral3e 17 befinden sich inmitten des historischen
Altstadtkerns in unmittelbarer Néhe zum Weltkulturerbe Aachener Dom sowie dem Pfalzbezirk
und damit im altesten Siedlungsbereichs Aachens. Fir die Denkmalpflege und Stadtarchaolo-
gie der Stadt Aachen zahlen die an der Ecke Blichel / Nikolausstral3e verbliebenen zwei Ge-
b&aude zu der stadtebaulich wichtigen und historisch maf3stabsbildenden Bebauung innerhalb
des Altstadtquartiers. So zeigt das Haus Blichel 41 typische Merkmale eines kleinen, birger-
lichen Handwerker- und Geschéaftshauses. Mit seiner gut erhaltenen Kernsubstanz und Kon-
struktion spiegelt es ein authentisches Bild der Historie wider. Die in Neorenaissanceformen
gehaltene StralRenfassade des Hauses Nikolausstraf3e 17 stellt ein anschauliches Beispiel fur
eine reprasentative Fassadengestaltung des Historismus dar. Beide Gebaude sind in der
Denkmalliste der Stadt Aachen rechtswirksam eingetragen. Dartber hinaus werden die Ge-
baude in der “Satzung fir die Erhaltung des Denkmalbereich Innenstadt geflihrt. Des Weite-
ren sind sie ein Teil des ortsfesten Bodendenkmals ,Rémisches bis neuzeitliches Stadtviertel
Bulchel“. Somit muss unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen der gebaudebezo-
gene Denkmalschutz auf dem Grundstiick ,Baufeld 1+2“ respektiert und in das zu erarbeitende
Nutzungskonzept integriert werden. Welche denkmalschutzrelevanten Aspekte konkret zu be-
achten sind und welche Bereiche vom Denkmalschutz weniger berthrt bleiben, werden, bezo-
gen auf die Bestandsbauten, nachfolgend in der Tabelle aufgefiihrt:
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Blchel 41

Gebaudebestandteile, die aufgrund ihrer

erhalten sind

Gebaudebestandteile, die verandert werden
denkmalpflegerischen Bedeutung zu diirfen

= Ablesbarkeit der historischen Grund-
rissaufteilung

= stralRenseitige West- und Sidfassade in
Backstein mit Blaustein-Gliederungen

= Konstruktion, Lage und Anmutung
[barockisiert] der dortigen Fenster sowie
der gestaltete Dreiecksgiebel mit seiner,
friher als Ladeluke, genutzter Offnung in
den Dach- bzw. Speicherraum

= Dachstuhl in seiner bauzeitlichen
Konstruktion und Anmutung

» Holzbalkendecken Gber dem 1. OG sowie
die Gewdlbekonstruktion des Kellers

= bauzeitliche Kubatur, prinzipielle Raum-
struktur ~ sowie  Konstruktion  des

Verbindungen in allen Geschossen zu ei-
nem Neubau an der Ostseite moglich; je-
doch keine vollstandige Offnung uber die
gesamte Gebaudelange

Ostfassade [Brandwand]

interne Treppenanlage [Verbindung der
derzeitigen  gastronomischen  Gast-
raume]

bestehende Dachterrasse / Austritt
neuzeitlich eingebrachte bauliche Innen-
ausstattung

erhalten sind

Gebaudes
NikolausstralRe 17
Gebaudebestandteile, die aufgrund ihrer Gebaudebestandteile, die verandert werden
denkmalpflegerischen Bedeutung zu dirfen

» Ablesbarkeit der historischen Grund-
rissaufteilung

= gesamte Westfassade des Gebaudes
einschlieBlich der drei Segmentbogen-
gauben

» Fassadenaufteilung [Dreifensterhaus] mit
dazugehdoriger innerer Raumstruktur

= die in den Raumlichkeiten teilweise noch
vorhandenen Hohlkehlendecken sowie
die Kappendecken des Kellergeschosses

= Holztreppe

» Holzbdden und Rahmenfillungstiren

» bauzeitliche Raumstruktur, Konstruktion
und ErschlieRung

Verbindungen in allen Geschossen zu ei-
nem Neubau an der Nord- und Ostseite
moglich; jedoch keine vollstandige Off-
nung Uber die gesamte Gebaudelange
moderne Struktur der Grundrisse; insbe-
sondere Sanitdaranlage im 1. Oberge-
schoss sowie Kiiche im 2. Obergeschoss
,Lichthof* an der nord-ostlichen
Gebaudeecke

Eine abschlieRende denkmalpflegerische Genehmigung ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens der Fachabteilung fir Denkmalpflege und Stadtarchdologie der Stadt

Aachen vorbehalten.
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4.4 Das Mobilitatskonzept fur das Altstadtquartier Blichel

,von der autogerechten zur menschengerechten Stadt“ — unter diesem Leitbild steht das Mo-
bilitatskonzept fur das Altstadtquartier Blichel. Ziel des Mobilitatskonzepts ist die Entwicklung
klimafreundlicher Mobilitatsangebote bei gleichzeitiger Sicherstellung der Erreichbarkeit des
dortigen Nutzungsspektrums von Wohnen, Leben und Arbeiten.

Innovative und nachhaltige Mobilitatsangebote sollen mafigeblich dazu beitragen, dauerhaft
eine weitestgehende Reduktion des motorisierten Individualverkehrs zu gewéhrleisten. Somit
soll zukunftig im Altstadtquartier so weit wie moglich auf die Errichtung neuer PKW-Stellplatze
verzichtet werden. Die mit dem Mobilitatskonzept verbundenen MalRhahmen verfolgen das
Ziel, dass zukiinftig mdglichst viel Verkehre im Umweltverbund [zu FuR, Fahrrad und OPNV]
stattfinden. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 999S — Altstadtquartier Blichel
Siud — [Arbeitstitel] und die noch in der Novellierung befindliche Stellplatzsatzung der Stadt
Aachen sollen die Umsetzung der Mal3hahmen aus dem Mobilitatskonzept gewahrleisten.

Im Zuge der spateren Entwicklung auf dem angebotenen Grundstuck ,Baufeld 1+2“ sind die
mit dem Mobilitatskonzept verbundenen [Teil-] Malinahmen von dem*der kiinftigen Erbpacht-
nehmer*in / Eigentimer*in zu beachten, umzusetzen und vertraglich zu sichern. Angesichts
der geologischen / hydrologischen Gegebenheiten auf dem Grundstick ist die Errichtung von
Tiefgaragenstellplatzen nicht moglich. Vor diesem Hintergrund mussen unter Berlicksichti-
gung des Mobilitatskonzepts die Anzahl notwendiger Kfz-Stellplatze vom / von der kinftigen
Bauherr*in an anderer Stelle hergestellt oder abgeldst werden.

4.5 Topografie

Das gesamte Projektareal zeichnet sich durch einen Hohenunterschied von ca. 6,00 m aus.
Er verlauft in Nord-Sid-Richtung [Blchel 160,48 m (ilber NHN / Antoniusstral3e 166,40 m Uber
NHN].

Das Grundstiick ,Baufeld 1+2“ mit seiner Gro3e von ca. 404 m2 liegt im Westen des Projek-
tareals und grenzte an die Westseite des ehemaligen ,Blichelparkhauses®. Die Grundstucks-
grenze entlang der Nikolausstral3e hat einen Hohenunterschied von ca. 1,33 m tber NHN
[Bichel 41 ca. 163,22 m tber NHN / nérdliche Grundstlicksecke ca. 164,55 m Giber NHN].

Der beschriebene Gelandeverlauf ist in der Anlage 4 ,Lageplanausschnitt Istzustand mit Ho-
henlinien [M. 1:250]“ abgebildet.

Im Zuge der zukinftigen BaumalRnahmen muss mit der topografischen Lage — insbesondere
der Gelandekante im Norden des Grundstiicks — umgegangen werden. Hier wurden Teile der
Mauer des ehemaligen Parkhauses als Gelandeabstiitzung belassen. Die Bodenplatte des
ehemaligen Parkhauses wurde ebenso im Boden belassen [s. Kapitel 4.6.4].
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4.6 Thermalwasser | Grundwasser | Archaologie | Bodeneingriffe

Das Projektareal und damit auch das Grundstiick ,Baufeld 1+2“ befinden sich im Einflussbe-
reich von Thermal- und Grundwasser, historischer Siedlungseinfliisse sowie weiterer Fakto-
ren, die fir die spétere bauliche Entwicklung von Bedeutung sind.

46.1 Thermalwasser

Die Stadt Aachen — auch Stadt des Wassers genannt — verfiigt insgesamt Uber 30 Thermal-
guellen. Das gesamte Projektareal liegt im Thermalquellenschutzbereich. Der Thermalquel-
lenzug verlauft direkt unter dem Areal.

Die Thermalquellen stellen gleichermal3en Herausforderungen als auch Chancen fir die kom-
menden Planungen auf dem Projektareal dar. Der auf3erst sensible Bereich des Quellenzuges
muss im Zuge baulicher Mal3nahmen vor negativen Beeintrachtigungen geschitzt werden.
Das bedeutet, dass das angebotene Grundstiick ,Baufeld 1+2“ sowie die weiteren geplanten
Gebaude auf dem Projektareal nur in einer definierten Tiefe in den Boden eindringen durfen.
Eingriffe in den Untergrund bedurfen seitens der Unteren Wasserbehorde einer Uberprifung
und Genehmigung. Die Errichtung eines Untergeschosses auf dem angebotenen Grundstiick
ist prinzipiell moglich; die Errichtung einer Tiefgarage wird jedoch ausgeschlossen.

Eine maximale Bebauungstiefe wird der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 999S -
Altstadtquartier Buchel Sud — [Arbeitstitel] ausweisen. Laut geologischen und hydrogeologi-
schen Untersuchungen gilt fir das Grundstiick ,Baufeld 1+2“ derzeit eine Maximaltiefe des
Aushubniveaus inklusive Fundamente und Flachenfilterschicht von ca. 160,00 m tber NHN,
[s. Anlage 4].

Die Chancen der Thermalquellen liegen darin, das Thermalwasser als gestalterisches Element
im offentlichen Raum erlebbar zu machen. Der Planungsentwurf der Freiflaiche des Berliner
Landschaftsarchitekturbiiros GM013 sieht dies vor [s. Kapitel 2.1].

4.6.2 Grundwasser

Nach den vorliegenden Unterlagen [Baugrundkarten bzw. Gutachten] der SEGA befindet sich
der Grundwasserstand innerhalb des Projektareals bei ca. 3,00 m unter Flur. Das bedeutet,
dass bereits eingeschossige Unterkellerungen kinftiger Gebaude mdglicherweise ins Grund-
wasser einbinden werden. Im Bereich des Gebaudes Bichel 41, das sich ca. 163,22 m tber
NHN befindet, liegt der Grundwasserspiegel bei ca. 159,00 m tber NHN.

Sollten Bauwerke ins Grundwasser einbinden, sind ggf. MaRnahmen, wie z. B. eine druckwas-
serdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bauwerke zum Schutz vor Grundwasser, erforder-
lich. Arbeiten, die sich unmittelbar oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken kénnen, sind
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der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Ggf. wird eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich.

4.6.3 Archéaologie

Das Grundstick ,Baufeld 1+2“ befindet sich im Bereich des Bodendenkmals AA 093
[rémisches bis neuzeitliches Stadtviertel Blchel, eingetragenes Bodendenkmal Nr. BOO057 —
Stadtviertel ,Bichel der Denkmalliste der Stadt Aachen]. Dieses dokumentiert die
unterschiedlichen Nutzungen und den Aufbau einer Siedlung bzw. Stadt seit der ROmerzeit.
Friheste Besiedlungsstrukturen gibt es aus dem 1. Jahrhundert n. Chr. Die aus dieser Zeit
stammende StralRenfiihrung ist im Stadtgrundriss — trotz der mittelalterlichen Verschiebungen
—noch ablesbar.

In der Vergangenheit wurden innerhalb des Projektareals im Rahmen verschiedener Untersu-
chungen archéologische Befunde unterschiedlicher Zeitepochen dokumentiert. Vor diesem
Hintergrund wird der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 999S — Altstadtquartier BU-
chel Sud — [Arbeitstitel] fur die baulichen Entwicklungen entsprechend verpflichtende archéo-
logische MalRnahmen, wie z. B. archaologische Baubegleitungen, vorsehen. Veranderungen,
insbesondere Bodeneingriffe [z. B. auch Hausanschlisse, Leitungsgraben etc.] bedirfen einer
gesonderten Erlaubnis nach § 15 Abs. 2 DSchG NRW. Ein formloser Antrag auf Erteilung einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gemanR § 15 Abs. 2 DSchG NRW ist bei der Unteren Denkmal-
behorde [UDB] der Stadt Aachen zu stellen.

4.6.4 Bodenplatte des ehemaligen Parkhauses

Die Bodenplatte des ehemaligen Parkhauses wurde im Untergrund erhalten, um die
darunterliegende Thermalwasserzone sowie das eingetragene Bodendenkmal zu schiitzen.
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Abb. 19: Hohe und Lage der verbliebenen Bodenplatte [@ SEGA]

Die Bodenplatte ist in Split-Level-Bauweise aus Stahlbeton errichtet worden. Die Plattenstérke
betragt etwa 0,25 m. Sie liegt im Norden [griin] mit ca. 161,40 m Uber NHN ca. 1,50 m oberhalb
der sudlichen Halfte [orange]. Der ,Graben” [rot] liegt auf ca. 159,00 m Gber NHN. Sofern im
Rahmen der baulichen Realisierung des Nutzungskonzeptes der*die zuklnftige
Erbpachtnehmer*in / Kaufer*in beabsichtigt, die Bodenplatte auf dem Grundstlck ,Baufeld
1+2“ zu entfernen, ist — neben den Ublichen gutachterlichen Begleitungen wie z. B. zu Statik
und Baugrund im Hinblick auf die Bestandbebauung - auch eine vorherige bzw.
baubegleitende gutachterliche, archéologische und hydrogeologische Prifung und Begleitung
erforderlich. Die MalBhahmen bezlglich der Bodenplatte sind vom Erbpachtnehmer*in /
Kéaufer*in zu dessen Lasten zu erbringen.

4.7 Altlasten

Nach Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde vom 24.02.2022 zur Neuplanung des
Altstadtquartiers Blichel, ist das Grundstlck ,Baufeld 1+2“ nicht als Altlastenverdachtsflache
im Altlastenkataster eingetragen.

2016 fuhrte die Stadt Aachen auf dem gesamten Projektareal orientierende Altlastenuntersu-
chungen durch. Durchgefihrte Bodenuntersuchungen haben anthropogen veranderte Boden
identifiziert, d. h. Auffallungsbdden mit technogenen Beimengungen [Erdaushub mit wechseln-
den Anteilen aus Beton, Ziegelbruch etc.], die fir innerstadtische Bereiche typisch sind.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass kiinftige Erdarbeiten auf dem Projektareal
und damit auch auf dem Grundstick ,Baufeld1+2“ durch Sachverstandige fir

35



Altstadtquartier Blichel | Konzeptverfahren RED HOUSE + S E f; A

Altlasten/Bodenschutz zu tUberwachen sind. Stets ist sicherzustellen, dass von dem Boden
keine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgeht.

4.8 Grundbuch und Verbindlichkeiten

Fur das Grundstiick des ehemaligen Parkhauses [Flurstiick 2435] existiert im Grundbuch ein
im Jahr 2004 eingetragenes Recht fur die Stadtwerke Aachen Aktiengesellschaft [STAWAG].
Es handelt sich um das Recht ,eine Transformationsstation zu errichten sowie Strom- und
Signalkabeln zu legen, zu betreiben und zu unterhalten.” Nach Neuvermessung des Grund-
stiicks wird das angebotene Grundstiick ,Baufeld 1+2“ von der im Grundbuch verankerten
beschrankten personlichen Dienstbarkeit nicht betroffen sein.

Fur das Flurstiick 1829 [Bestandsgebaude Bichel 41 + NikolausstralRe 17] ist im Grundbuch
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit [Unterlassung baulicher Anderungen] fiir die Stadt
Aachen eingetragen. Hierbei sind bauliche Anderungen der Hausfronten und Décher sowie
samtliche MalRnahmen zu unterlassen, die das Bild der sichtbaren Dachflachen und Hausfron-
ten storen oder die Eigenschaften der Straf3enfront als Baudenkmal beeintrachtigen wirden.

Als weitere Vermerke sind in den Grundbiichern der Grundstiicke ,Baufeld 1+2“ die derzeit
bestehende Sanierungssatzung und ein Vorkaufsrecht zu Gunsten der Stadt eingetragen.
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5 Das Verfahren und seine Anforderungen

Das Konzeptverfahren zum Baustein RED HOUSE + richtet sich an Investierende /
Entwickler*innen / Bauherr*innen, die an dem Standort einen Nutzungsmix aus GEWERBE
+ WOHNEN realisieren.

Angesichts der komplexen und ambitionierten Aufgabenstellung hat die SEGA entschieden,
die anstehende Grundstiicksentwicklung sukzessiv, in enger Kooperation mit den
Bewerber*innen, durchzufiihren. Vor diesem Hintergrund wird das Verfahren stufenweise, in
zwei aufeinander aufbauenden Verfahrensschritten, konzipiert. Im Einzelnen schliisseln sich
diese Verfahrensschritte wie folgt auf:

= Verfahrensschritt 1 | Auswahl geeigneter Nutzungskonzepte. Es werden max. drei
Nutzungskonzepte fur den Verfahrensschritt 2 bestimmit.

= Verfahrensschritt 2 | Planerische Konkretisierung von drei ausgewahlten Nutzungs-
konzepten [Zwischenergebnis aus Verfahrensschritt 1] einschlieZlich verbindlicher
Auswahl des Nutzungskonzeptes fir das Grundstiick ,Baufeld 1+2°.

HINWEIS: Die SEGA vergitet den Bewerber*innen des Verfahrensschritts 2 ihren planeri-
schen Aufwand mit einer Aufwandsentschadigung in H6he von pauschal je 5.000,-- EUR
[brutto].

Wahrend des gesamten Konzeptverfahrens verpflichtet sich die SEGA gegenlber allen Betei-
ligten zur Objektivitat und Transparenz.

Mit dieser Aufgabenbeschreibung wird zunéchst der Verfahrensschritt 1 durchgefihrt. Unmit-
telbar nach Abschluss dieser ersten Konzeptphase erfolgt der Verfahrensschritt 2. Hierzu er-
halten die aus dem Verfahrensschritt 1 erfolgreich hervorgegangenen drei Bewerber*innen die
entsprechenden detaillierten Anforderungen fir die planerische Konkretisierung ihres ein-
gereichten Nutzungskonzeptes. In Kapitel 5.2.1 werden die allgemeinen Anforderungen erlau-
tert.

5.1 Verfahrensschritt 1 — Nutzungskonzept

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschreiben den Ablauf sowie die inhaltlichen Anforderun-
gen des Verfahrensschrittes 1, die von den Bewerber*innen zu beachten sind.

5.1.1  Leistungsanforderungen und -umfang

Im ersten Verfahrensschritt steht maf3geblich die Qualitat des einzureichenden Nutzungskon-
zeptes im Vordergrund. Hierzu erwartet die SEGA ein schriftlich ausgearbeitetes Nutzungs-
konzept [max. 15 Seiten], das detailliert die Struktur und Organisation beider Nutzungen -
GEWERBE + WOHNEN - verbindlich darlegt. Detaillierte ausgearbeitete Grundrissplane sind

37



Altstadtquartier Blichel | Konzeptverfahren RED HOUSE + S E f; A

in dieser Phase des Konzeptverfahrens nicht gefordert und gewiinscht. Exemplarische Skiz-
zen werden im Rahmen des Verfahrensschritt 2 [s. Kapitel 5.2] gefordert.

Im Verfahrensschritt 1 ist von den Bewerber*innen eine fundierte und differenzierte Beschrei-
bung der geplanten inhaltlichen Ausrichtung auf dem ausgewiesenen Grundstick ,Baufeld
1+2“ einzureichen. Im Einzelnen werden in dieser Verfahrensphase folgende Anforderungen
an die Nutzungskonzeption gestellt:

Nutzungsrelevante Aspekte

Der Entwicklungsprozess ,Altstadtquartier Blchel“ steht fir — mehr Lebendigkeit —
mehr Vielfalt — mehr Offentlichkeit. Dieser Dreiklang soll sich in allen kiinftigen Nutzun-
gen auf dem innerstadtischen Projektareal widerspiegeln. Vor diesem Hintergrund ist
in Verbindung mit der angrenzenden Freiflache fur das Grundstiick ,Baufeld 1+2“ eine
dauerhafte Etablierung frequenzbringender, offentlichkeitswirksamer Nutzungen zu
gewahrleisten.

Unter Berucksichtigung einer urbanen Nutzungsmischung [s. Kapitel 4.2.2] sind die
Erdgeschossebenen der baulich zu entwickelnden Geb&uden Buichel 41 + Nikolaus-
straRe 17 [Bestandsgebaude und Neubebauung] ausschlieBlich fiir gewerbliche Nut-
zungen aus dem Branchensegment Einzelhandel und / oder Dienstleistungen und /
oder Gastronomie auszubilden. Eine Wohnnutzung in den Erdgeschossbereichen ist
nicht gewunscht.

Fur die Etablierung der Nutzung GEWERBE in den Erdgeschossebenen sind folgende
Punkte zu beachten:

— Grundsatzlich sind unter Bertlicksichtigung des vorgenannten Branchensegments
die geplanten Nutzungen von den Bewerber*innen frei wéahlbar.

— Das gewahlte Branchensegment ist im Nutzungskonzept konkret zu beschreiben.
Zur Nachvollziehbarkeit und Bewertung des eingereichten Nutzungskonzeptes ist
von den Bewerber*innen darzulegen, welches Angebot auf dem Grundstiick
.Baufeld 1+2“ geschaffen wird. Hierzu sind mit der Nutzung verbundene Informa-
tionen gewilnscht [z. B. Gastronomie: Café / Restaurant, Speisen- und /oder Ge-
trankeangebot, vorgesehenes Preissegment geplante Offnungszeiten, etc.].

— Bei der Wahl der gewerblichen Nutzung, ist auf eine auf die Umgebung positiv
wirkende Nutzung und langfristige Qualitdt zu achten. Die klimadkologische, zu-
kunftsweisende Freianlage setzt in Verbindung mit ihrer Lage innerhalb der
Schutzzone der UNESCO-Weltkulturerbestatte Aachener Dom anspruchsvolle
Malstdbe an die Qualitat der geplanten Nutzungen.

— Die in den modernisierten Bestandsbauten einschlief3lich ihrer Erweiterungsbau-
ten geplanten gewerblichen Nutzungen, sollen mit dem angrenzenden Freiraum
eine wechselseitig qualitatssteigernde Funktion ibernehmen. Die Schaffung einer
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schlissigen dauerhaften Verbindung zwischen Innen und Auf3en ist im Rahmen
des Nutzungskonzeptes darzulegen.

— Nutzungssynergien, d. h. die Schaffung sich sinnvoll ergdnzender Funktionen un-
ter den vorgesehenen gewerblichen Nutzungen in den Geb&uden Bichel 41 +
NikolausstralRe 17 sind zulassig.

— Im jeweils 1. Obergeschoss kénnen notwendige Raume der geplanten gewerbli-
chen Nutzungen aus den Erdgeschossen vorgesehen werden.

Fur die weiteren Obergeschossebenen ist zum Uberwiegenden Anteil die Nutzung
WOHNEN vorzusehen. Hierbei sind folgende Nutzungsaspekte zu beachten:

— Grundsatzlich ist eine Diversifizierung und Durchmischung von Wohnangeboten
[Vielfalt an Bewohner*innengruppen, innovative Wohnkonzepte, Spektrum an un-
terschiedlichen Wohnungsgréf3en] vorzusehen.

— Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, z. B. preisgedampfter Wohnungsbau,
wird begrift.

Fir den zu realisierenden Nutzungsmix GEWERBE + WOHNEN sind die jeweiligen
Nutzungsanteile auf dem Grundstiick ,Baufeld 1+2“ mit ca. 1/3 GEWERBE und ca. 2/3
WOHNEN vorzusehen.

Mit der Erstellung des Nutzungskonzeptes ist unter Berticksichtigung des bestehenden
Denkmalschutzes der Bestandsgebaude, die geplante funktionale und rdumliche
Strukturierung des Nutzungsmix zu beschreiben. Es soll dargelegt werden, wie die ge-
forderten Nutzungen GEWERBE + WOHNEN auf dem angebotenen Grundstiick zu-
kinftig in ALT + NEU [Bestandsgebaude + Anbauten] arrangiert / organisiert sind. Dar-
Uber hinaus sollte das Nutzungskonzept Aufschluss geben, wie insbesondere die Erd-
geschossebene eine Verbindung zwischen Innen und AufRen schafft [textlich im 1. Ver-
fahrensschritt].

Es wird erwartet, dass die geplanten Nutzungen einen nachhaltigen Beitrag fir das
Altstadtquartier und die Gesamtstadt leistet. Das Zusammenspiel des Nutzungsmix
GEWERBE + WOHNEN soll zu einer Stabilisierung, Aufwertung und mdaglichst leben-
digen Frequentierung des gesamten Quartiers beitragen.

Umsetzungsrelevante Aspekte

Die Umsetzung und Etablierung des Nutzungsmix GEWERBE + WOHNEN sind auf
dem ausgeschriebenen Grundstiick dauerhaft auszurichten.

Es sind erste Uberlegungen zur wirtschaftlichen Umsetzung ihres Nutzungskonzeptes
seitens der Bewerber*innen darzulegen. Hierbei soll fiir die SEGA erkennbar sein, wel-
che wirtschaftlichen Vorkehrungen fur die Umsetzung des eingereichten Nutzungskon-
zeptes getroffen werden [beispielsweise durch die Akquirierung von Fordergeldern,
Darlehen, Kredite etc.].
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= Die fur das Vorhaben gewéahlte Organisationsform ist von Seiten der kiinftigen Pach-
ter*in / Kaufer*in dauerhaft und wirtschatftlich tragfahig anzulegen.

= Bei Wegfall einer Teilnutzung sorgt die Pachter*in / Kaufer*in flir eine gleichartige bzw.
gleichwertige Folgenutzung.

= Die Bewerber*innen verpflichten sich, in allen Phasen der Planung und Realisierung
eng mit der SEGA und der Stadt zusammenzuarbeiten und Meilensteine in der Ent-
wicklung des Projekts gemeinsam abzustimmen.

5.1.2  Prifung und Auswahl

Die eingereichten Nutzungskonzepte werden unter Beriicksichtigung der vorgenannten Leis-
tungsanforderungen einer detaillierten Prifung unterzogen. Die Prifung der fristgerecht ein-
gereichten Konzepte erfolgt durch ein Team, bestehend aus Vertreter*innen der SEGA und
ihrer beauftragten Prozessbegleitung weyer gruppe | PROBIOTEC.

Die inhaltliche Bewertung der Konzepte erfolgt anhand von Auswahlkriterien und ihren dazu-
gehdrigen Unterkriterien. Diese splitten sich in wirtschaftliche und konzeptionelle Kriterien auf.

Es ist vorgesehen, das ausgeschriebene Grundstiick im Erbbaurecht zu verpachten oder Uber
einen Verkauf [mit Rickubertragungsregelungen im Falle von Vertragsverstt3en] zu verau-
Rern. Hierzu hat der*die Bewerber*in im Rahmen dieses Verfahrensschrittes neben seinem*ih-
rem Nutzungskonzept ein indikatives Preisangebot fur das ca. 404 m2 grof3e Grundstlick ein-
schlieBlich der Bestandsbauten abzugeben. Das einzureichende Preisangebot [Erbbauzins
[Falligkeit bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrages in einem Betrag] oder Kaufpreis] wird
durch das wirtschaftliche Auswahlkriterium gewertet.

Das vom / von der Bewerber*in anzubietende Preisangebot sowie das einzureichende Nut-
zungskonzept fur die Bebauung des ,Baufeldes 1 + 2“ unterliegen dem Wettbewerb.

Im Rahmen der Vorprufung der eingereichten Nutzungskonzepte behélt sich die SEGA im
Verfahrensschritt 1 vor, Aufklarungsgesprache zu den jeweiligen Angeboten mit den
Bewerber*innen durchzufthren. Ein entsprechendes Zeitfenster ist in der Zeitplanung des Ver-
fahrensschritt 1 [s. Kapitel 5.1.6] benannt.

Die SEGA behélt sich die Beendigung des Konzeptverfahrens vor, sofern die eingereichten
Preisangebote unter Berticksichtigung des angebotenen Nutzungskonzepte den Verkehrswert
unterschreiten und Zweifel an der Wirtschaftlichkeit und Angemessenheit der Preisangebote
bestehen. Im Ubrigen weist die SEGA an dieser Stelle darauf hin, dass sich aus der Abgabe
eines Nutzungskonzeptes einschlie3lich des Preisangebotes keine Anspriiche gegen die Ei-
gentiimerin herleiten lassen.

Die Bewerber*innen erhalten die Gelegenheit, ihr eingereichtes Nutzungskonzept einem fur
das Verfahren eingerichteten Auswahlgremium persoénlich zu prasentieren. Hierbei behalt sich
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die SEGA vor, auf der Grundlage des Priifergebnisses die Anzahl der zur Prasentation zuge-
lassenen Bewerber*innen auf die finf aussichtsreichsten Nutzungskonzepte zu beschran-
ken.

Das Auswahlgremium setzt sich aus Vertreter*innen der SEGA und ihrem Aufsichtsrat sowie
aus externen Fachleuten, die Expertisen in den Bereichen ,Innenstadtentwicklung®, ,Denkmal-
schutz” sowie ,Architektur und Stadtebau“ aufweisen, zusammen.

5.1.3  Auswabhlkriterien und ihre Gewichtung

Die fur die Prifung und Auswahl der Nutzungskonzepte zugrunde liegenden Auswahlkriterien
einschlie3lich der Unterkriterien stellen sich im Einzelnen wie folgt dar.

Kriterien Verfahrensschritt | Punkte Gewichtung
wirtschaftliches Kriterium 25 %
Bewertung des Preisangebots 25 %
* Indikatives Preisangebot 0-10 25 %
Konzeptionelle Kriterien 5%
Gute und Qualitat des geplantes Nutzungskonzept 55 %
» Verstandnis des Standortes in Verbindung mit dem ge- 0-10 5%

planten Nutzungskonzept

= gewahlte Gewerbenutzung[en] [Einzelhandel und/oder Dienstleis- 0-10 15%
tung und/oder Gastronomie]
—  vorgesehene Art der gewerblichen Nutzung
- dauerhafte Frequenz- und Offentlichkeitswirksamkeit
—  Qualitat der gewerblichen Nutzung

= gewahlte Wohnnutzung[en] 0-10 15%
—  vorgesehene Wohnangebote
—  Diversifizierung und Durchmischung der Wohnangebote [geplanter
Wohnungsmix | Wohnungsgemenge | Nutzer*innen | innovative Wohn-
konzepte]
—  Schaffung bezahlbarer Wohnraum [geforderter / preisgedampfter Woh-
nungsbaul]

= Umsetzung des Nutzungskonzeptes [in Textform; max. 15 Seiten] 0-10 10 %
— geplante funktionale und raumliche Strukturierung des Nutzungsmix in
den Gebé&uden
—  Umgang mit Alt und Neu [Bestandsgebaude + Anbauten]
—  Schaffung kooperativer, ergdnzender Funktionen unter den vorgesehe-
nen gewerblichen Nutzungen
—  Flexibilitéat im Falle einer Nutzungsénderung
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= Einbindung des Nutzungskonzeptes in den raumlichen
Gesamtkontext

—  Verbindung von Innen und Auf3en [Erdgeschossebene und Freiraum]

—  Ansatz zur Schaffung einer attraktiven Eingangssituation in das
Altstadtquartier Buchel

Mehrwert fir das Altstadtquartier Biichel [Stabilisierung, Aufwertung des
gesamten Altstadtquartiers]

—  Mehrwert fur die Stadt Aachen [Herausforderungen der Gesamtstadt]

10 %

geplantes Umsetzungskonzept

5%

= vorgesehenes Umsetzungsmodell
—  Akteure des Nutzungskonzeptes ggf. Aufgabenteilung [wer, was und
wie?]
Formen der Zusammenarbeit, Rechtsverhaltnisse
kiinftiges Rollenverstéandnis des/der Betreiber*in im Altstadtquartier

5%

Erfahrungen

10 %

= Nachweisliche Realisierungserfahrungen in vergleichba-
ren Nutzungsbereichen vorzugsweise unter Beachtung

von Denkmalschutz

Vorlage maximal drei Realisierungserfahrungen [Referenzen baulicher Projekte
mit dem / den Nutzungsschwerpunkt[en] Gewerbe und / oder Wohnen [nicht
alter als 10 Jahre | Projektabschluss bis spatestens 31.03.2025]

10 %

Bewerber*innenprasentation

5%

= Aussagekraftige Prasentation [maximale Prasentationszeit: 30 Mi-
nuten, danach ca. 45-60 Minuten Gespréach]
—  Vorstellung der Bewerber*innen einschlie3lich Motivation
—  kompakte und nachvollziehbare Darstellung des Nutzungskonzeptes

5%

5.1.4  Wertungsmalstab

Unter Beachtung der vorgenannten Auswahlkriterien und deren Gewichtung werden die im
Verfahrensschritt 1 eingereichten Nutzungskonzepte fiir den Baustein RED HOUSE + einer

entsprechenden Bewertung unterzogen.

Im Einzelnen schlisselt sich die Bewertung einschlie3lich der damit verbundenen Punkt-

vergabe wie folgt auf:

Wertung des wirtschaftlichen Kriteriums ,Preisangebot”

Fur das wirtschaftliche Kriterium ist das Verhaltnis des Gesamtpreisangebots zum Hochstge-

bot bewerbungsrelevant. Der*die Bewerber*in mit dem hdchsten Angebot erhalt die maximale

Punktzahl [10 Punkte].
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Fur das Preisangebot aller weiteren Bewerbungen wird folgende Berechnungsformel zu-
grunde gelegt:

zu wertendes Preisangebot

X Maximalpunktwert [10
hochstes Preisangebot aximalpunktwert [10]

Das Ergebnis wird auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

Sofern der*die Bewerber*in einen Erwerb im Zuge einer Erbpacht anbietet, wird zur Herstel-
lung einer Vergleichbarkeit mit Bewerber*innen, die einen Ankauf anbieten, fir die angebotene
kapitalisierte Erbpacht zur Bewertung ein Aufschlag von 20 % der einmalfalligen Erbpacht an-
gesetzt.

Das Preisangebot errechnet sich demnach dann wie folgt:

Einmalig fallige Erbacht x 120 %

Das so errechnete Preisangebot wird in der 0. g. Bewertungsformel eingesetzt.

Wertung der konzeptionellen Kriterien

= (0 -2 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind unkonkret oder kdnnen fir eine
Bewertung nicht vergleichbar nachvollzogen werden. Eine erfolgreiche Leistungser-
bringung ist nicht zu erwarten.

= 3 -4 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind teilweise unvollstandig oder kon-
nen nicht in Ganze nachvollzogen werden. Eine erfolgreiche Leistungserbringung ist
nur bedingt zu erwarten bzw. erscheint zweifelhaft.

= 5 -6 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind ausreichend beschrieben und
grundsatzlich nachvollziehbar. Eine erfolgreiche Leistungserbringung erscheint ge-
wabhrleistet.

= 7 —8 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind vollstéandig und in den geforderten
Punkten vorwiegend nachvollziehbar und plausibel. Sie lassen einen guten Erfolg der
Leistungserbringung erwarten.

= 9 —-10 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind vollsténdig und in allen Punkten
nachvollziehbar und plausibel. Sie lassen einen sehr guten Erfolg der Leistungserbrin-
gung erwarten.
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5.1.5 Bewerbungs- und Teilnahmebedingungen

Die Aufgabenbeschreibung samt Anlagen wird auf der Homepage der SEGA veroffentlicht und
steht den Bewerber*innen unter folgendem Link zum Download zur Verfigung:

https://buechel-aachen.de/ausschreibungen/

Weitere Medien werden ebenfalls Uber das Konzeptverfahren berichten und auf die digitale
Adresse der SEGA verweisen.

Das Nutzungskonzept fur das Grundstick ,Baufeld 1+2“ ist schriftlich einzureichen. Die
Konzeptausfuhrungen sind auf maximal 15 Seiten darzulegen. Daruber hinaus sind ge-
meinsam mit dem einzureichenden Nutzungskonzept entsprechende Nachweise von den Be-
werber*innen zu erbringen. Hierzu ist das in der Anlage 9 befindliche Formblatt Bewerbung
vollstandig auszufiillen, unterschrieben und mit dem Konzeptpapier bis zum 14.07.2025 unter
der E-Mail-Adresse info@sega.ac einzureichen.

Interessierte Bewerber*innen werden gebeten, ihr Interesse am Konzeptverfahren formlos bis
zum 14.05.2025 der SEGA unter der E-Mail-Adresse info@sega.ac mitzuteilen.

Darluber hinaus erhalten die Bewerber*innen die Mdglichkeit, Rickfragen an die SEGA zu
richten. Grundsatzlich sind die Fragen schriftlich ebenfalls bis zum 14.05.2025 unter der An-
schrift info@sega.ac einzureichen. Telefonische Auskinfte werden nicht erteilt.

Die eingegangenen Fragen werden von der SEGA bis zum 23.05.2025 schriftlich beantwortet.
Unter Wahrung des Datenschutzes werden die eingehenden Fragen und die damit verbunde-
nen Antworten anonymisiert und allen interessierten Bewerber*innen zur Verfligung gestellt.

Die Bewerber*innen mit den aussichtsreichsten Nutzungskonzepten erhalten die Gelegenheit
am 05.09.2025, ihr jeweiliges Nutzungskonzept den Mitgliedern des Auswahlgremiums im
Rahmen einer 30-minttigen Prasentation vorzustellen. Im Anschluss daran, erdrtern die Ge-
sprachsbeteiligten gemeinsam Fragen bzw. offene Punkte zum prasentierten Nutzungskon-
zept.
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5.1.6  Zeitplanung

Die Zeitplanung fir die Durchfiihrung des Konzeptverfahrens des Bausteins RED HOUSE +
sieht fur den Verfahrensschritt 1 im Einzelnen folgende Meilensteine vor:

= 11.04.2025 | Veroffentlichung des Konzeptverfahrens
= Bis zum 14.05.2025 | Bekundung des Interesses
= Bis zum 14.05.2025 | Potenzielle Fragen der Bewerber*innen

= Bis zum 23.05.2025 | Beantwortung der eingegangenen Fragen von den
Bewerber*innen

= 14.07.2025, 15:00 Uhr | Einreichung der Nutzungskonzepte nebst unterzeichnetem
Formblatt Anlage 9 unter info@sega.ac [Bewerbungsfrist als Ausschlussfrist]

= 23.07. - 25.07.2025 | ggf. Durchfuhrung von Aufklarungsgesprachen mit
Bewerber*innen

= 05.09.2025 | Prasentation der aussichtsreichsten Bewerber*innen

= Voraussichtlich bis zum 30.09.2025 | Aufforderung von max. drei Bewerber*innen
zur weiteren Konkretisierung des eingereichten Nutzungskonzeptes [Start Verfahrens-
schritt 2]

5.2 Nach Abschluss des Verfahrensschritt 1: Wie geht es weiter?

Nach Durchfihrung des 1. Verfahrensschritts des Konzeptverfahrens beginnt der Verfahrens-
schritt 2. Wie bereits im Kapitel 5.1 dargelegt, wird die SEGA die drei erfolgreichsten Bewer-
ber*innen auffordern, ihre Nutzungskonzepte einer Vertiefung / Konkretisierung zu unterzie-
hen.

5.2.1 Leistungsumfang Verfahrensschritt 2

Aufbauend auf das im Verfahrensschritt 1 eingereichte Nutzungskonzept wird in diesem Ver-
fahrensschritt erwartet, die jeweilige raumliche Struktur und Organisation der geplanten Nut-
zungen GEWERBE + WOHNEN nachvollziehbar und anschaulich darzulegen. Fir die Beur-
teilung der vorgesehenen baulichen / planerischen Konzeption insbesondere den Umgang
bzw. die Integration der denkmalgeschitzten Bestandsbauten auf dem Grundstuck ,Baufeld
1+2“ sind von den Bewerber*innen folgende Unterlagen einzureichen:

Exemplarische Skizzen [maf3stéblich M 1: 250] in DIN A3 [max. 10 Blatter] zu:

= Grundrisse mit den jeweiligen Nutzungen | UG, EG, 1. OG, 2. OG, DG

= Schnitte | L&4ngsschnitt, Querschnitt mit Hohenangaben

= 3 Ansichten | Sud, West, Ost

= Schriftliche Ausfiihrungen zu den eingereichten Skizzen [max. 10 Seiten]
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In den Planskizzen und den dazugehorigen Erlauterungen sind ebenfalls Uberlegungen zur
vorgesehenen Gestaltung [z. B. architektonische Gestaltung, Einsatz von Materialien, beson-
dere Gestaltungselemente, ggf. unter zu Hilfenahme von gebauten Beispielen zur Vermittlung
der architektonischen Haltung] darzulegen. Dariiber hinaus ist in diesem Zusammenhang der
gewahlte energetische / 6kologische Ansatz fir die Gebaude [z. B. angestrebter energetischer
Standard] zu beschreiben.

Unter Bericksichtigung des im Verfahrensschritt 1 abgegebenen indikativen Preisangebo-
tes werden die verbleibenden Bewerber*innen im Verfahrensschritt 2 aufgefordert, ein ver-
bindliches Preisangebot einzureichen und glaubhaft nachzuweisen, dass ihr préaferiertes
Nutzungskonzept einer entsprechenden wirtschaftlichen Betrachtung unterzogen wurde. Ge-
wulnscht wird hierzu ein entsprechender Nachweis in Form eines Letter of Intent durch ein
deutsches Kreditinstitut oder eines Finanzierungsnachweises.

Die SEGA behalt sich die Beendigung des Konzeptverfahrens vor, wenn die eingereichten
verbindlichen Preisangebote unter Beriicksichtigung des angebotenen Nutzungskonzepte
den Verkehrswert unterschreiten und Zweifel an der Wirtschaftlichkeit und Angemessenheit
der Preisangebote bestehen.

HINWEIS: Die SEGA vergtet den Bewerber*innen den Aufwand fir die Konkretisierung ihres
Nutzungskonzeptes mit einer Aufwandsentschadigung in Ho6he von pauschal je
5.000,-- EUR [brutto].

5.2.2  Auswahlkriterien und ihre Gewichtung

Analog zum Verfahrensschritt 1 werden die fiir die Vergabeentscheidung im Verfahrensschritt
2 zugrunde liegenden Auswabhlkriterien weitestgehend beibehalten und um weitere Unterkrite-
rien erganzt. Im Einzelnen schlisseln sich diese wie folgt auf:

Kriterien Verfahrensschritt Il Punkte Gewichtung
wirtschaftliches Kriterium 25 %
Bewertung des Preisangebots 25 %

= Verbindliches Preisangebot 0-10 25 %
Konzeptionelle Kriterien 75 %

Gute und Qualitat des geplanten Nutzungskonzeptes 65 %

» Verstandnis des Standortes in Verbindung mit dem 0-10 5%

Nutzungskonzept
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=  Gewerbenutzung[en] 0-10 15%

—  Unterkriterien siehe Verfahrensschritt 1

weitere Unterkriterien:

— Beachtung und Integration des Denkmalschutzes

= Wohnnutzung[en] 0-10 15%
—  Unterkriterien siehe Verfahrensschritt 1
weitere Unterkriterien:

—  Qualitat der Grundrisse [z.B. Flexibilitat, Ausrichtung]
—  Beachtung und Integration des Denkmalschutzes

= Umsetzung des Nutzungskonzeptes 0-10 15%
—  Unterkriterien siehe Verfahrensschritt 1

weitere Unterkriterien:

—  Qualitat der architektonischen Idee

—  Fassaden- und Dachgestaltung

—  Stadtbildvertraglichkeit im Kontext der Altstadt Aachens

—  Materialitat, Gestaltungselemente, Anforderungen an Baustoffe
—  Energetischer Standard

= Einbindung des Nutzungskonzeptes in den raumlichen | 0 —10 15%
Gesamtkontext
—  Unterkriterien siehe Verfahrensschritt 1

weitere Unterkriterien:
—  Schaffung einer Adressbildung
—  Wahrung und Respektierung der denkmalgeschitzten Geb&aude

—  Bertcksichtigung und Einbindung des Freiraums

geplantes Umsetzungskonzept 5%

= vorgesehenes Umsetzungsmodell 0-10 5%
—  Unterkriterien siehe Verfahrensschritt 1
weitere Unterkriterien:

- Nachweis der wirtschaftlichen Machbarkeit durch Vorlage eines Letter
of Intent oder eines Finanzierungsnachweises durch ein Kreditinstitut

Bewerber*innenprasentation 5%
= Aussagekraftige Prasentation 0-10 5%
—  kompakte und nachvollziehbare Darstellung des konkretisierten Nut-
zungskonzeptes

Wertung des wirtschaftlichen Kriteriums ,Preisangebot”

Das aus dem Verfahrensschritt 1 indikative Preisangebot ist im Verfahrensschritt 2 von den
Bewerber*innen verbindlich zu bestétigen. Eine ggf. vorgenommene Anpassung des abzuge-
benden verbindlichen Preisangebots ist hierbei darzulegen und nachvollziehbar zu begriinden.

Fur das wirtschaftliche Kriterium ist das Verhaltnis des Gesamtpreisangebots zum Hochstge-
bot bewerbungsrelevant. Der*die Bewerber*in mit dem hdchsten Angebot erhalt die maximale
Punktzahl [10 Punkte].
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Fur das Preisangebot aller weiteren Bewerbungen wird folgende Berechnungsformel zu-
grunde gelegt:

zu wertendes Preisangebot

X Maximalpunktwert [10
hochstes Preisangebot aximalpunktwert [10]

Das Ergebnis wird auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

Sofern der*die Bewerber*in einen Erwerb im Zuge einer Erbpacht anbietet, wird zur Herstel-
lung einer Vergleichbarkeit mit Bewerber*innen, die einen Ankauf anbieten, fir die angebotene
kapitalisierte Erbpacht zur Bewertung ein Aufschlag von 20 % der einmalfalligen Erbpacht an-
gesetzt.

Das Preisangebot errechnet sich demnach dann wie folgt:

Einmalig fallige Erbacht x 120 %

Das so errechnete Preisangebot wird in der 0. g. Bewertungsformel eingesetzt.

Wertung der konzeptionellen Kriterien

= (0 -2 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind unkonkret oder kdnnen fur eine
Bewertung nicht vergleichbar nachvollzogen werden. Eine erfolgreiche Leistungser-
bringung ist nicht zu erwarten.

= 3 -4 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind teilweise unvollstandig oder kon-
nen nicht in Ganze nachvollzogen werden. Eine erfolgreiche Leistungserbringung ist
nur bedingt zu erwarten bzw. erscheint zweifelhaft.

= 5 -6 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind ausreichend beschrieben und
grundsatzlich nachvollziehbar. Eine erfolgreiche Leistungserbringung erscheint ge-
wabhrleistet.

= 7 —8 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind vollstéandig und in den geforderten
Punkten vorwiegend nachvollziehbar und plausibel. Sie lassen einen guten Erfolg der
Leistungserbringung erwarten.

= 9 —-10 Punkte:

Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind vollsténdig und in allen Punkten
nachvollziehbar und plausibel. Sie lassen einen sehr guten Erfolg der Leistungserbrin-
gung erwarten.
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5.2.3 Voraussichtlicher Zeitplan Verfahrensschritt 2

Der mit dieser Konzeptphase verbundene Zeitplan wird den Bewerber*innen mit der Versen-
dung des Leistungsumfangs Ubermittelt. Es ist vorgesehen, dass die Bewerber*innen ihre ein-
gereichten Konzeptausarbeitungen im Rahmen einer weiteren Sitzung des Auswahlgremiums
persdnlich vorstellen werden.

Auf der Grundlage des verbindlich ausgewahlten Nutzungskonzeptes einschlie3lich des da-
zugehorigen Preisangebotes schlieBen die SEGA und die/der kunftige Pachter*in / Kaufer*in
einen Optionsvertrag Uber das Grundstlck ,Baufeld 1+2" “ mit der spateren Absicht, die Grund-
stiicksflache Uber ca. 404 m2 von der Eigentiimerin im Erbbaurecht zu pachten oder zu erwer-
ben. Der Optionsvertragsentwurf wird mit Versendung des Leistungsumfangs zur Verfigung

gestellt.

Voraussichtlich bis Méarz 2026 | Verhandlung und SchlieBung des Optionsvertrags
Die Verhandlung und VertragsschlieBung des Optionsvertrags flr das ausgewéhlte Nutzungs-
konzept GEWERBE + WOHNEN erfolgt durch die SEGA bis ca. Marz 2026.

Ab April 2026 | Beginn der Optionsphase

Fur die Modernisierung und Erweiterung der entsprechenden Gebaude auf dem ,Baufeld 1+2¢
verpflichtet sich die/der kiinftige Pachter*in/ Nutzer*in mit einem Architekturbiro seiner / ihrer
Wahl sowie in enger Zusammenarbeit mit der SEGA die Entwurfsplanung auszuarbeiten.

Ab September 2026 | Detaillierung der Planung durch den*die Vorhabentrager*in [auf eigene
Kosten] in Zusammenarbeit mit der SEGA und der Stadt Aachen

Bis Méarz 2027 | Vorlage der Finanzierungszusage der finanzierenden Bank durch den*die
Vorhabentrager*in

Bis Mai 2027 | VertragsschlieRung des Erbbaurechtsvertrags bzw. des Grundstuckkaufver-
trags und Einreichung des Bauantrags

Anfang 2026 | geplanter Abschluss der Bauleitplanung fiir das Projektgebiet [rechtsgliltiger
Bebauungsplan] durch die Stadt Aachen

Der kiinftig geltende Bebauungsplan Nr. 999S - Altstadtquartier Blichel Suid — [Arbeitstitel] fur
das Projektareal [inklusive des angebotenen Grundstlicks] befindet sich noch in der Bearbei-
tung. Die Stadt Aachen strebt in der Ausibung ihrer hoheitlichen Aufgaben an, den Bebau-
ungsplan Anfang 2026 zur Rechtskraft zu fithren. Unter Berlcksichtigung der benannten
Grundstuckseckdaten [s. Kapitel 4] hat sich die weitere Planung und Konkretisierung des kinf-
tigen Baukorpers auf dem Grundstiick ,Baufeld 1+2“ nach den verbindlich geregelten Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 999S - Altstadtquartier Blichel Std — [Arbeitstitel] zu richten.
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B Anhangsverzeichnis

Anlage 1 — Lageplan 1. Ausbaustufe mit Baufelder; M. 1:1.000

Anlage 2 — Lageplan Projektareal mit ,Baufeld 1+2% M. 1:1.000

Anlage 3 — Lageplan mit ,Baufeld 1+2% M. 1:1.000

Anlage 4 — Lageplanausschnitt Istzustand mit Hohenlinien ,Baufeld 1+2% M. 1:250
Anlage 5 — Gewerbliche Nutzungen

Anlage 6 — Fotodokumentation

Anlage 7 — Grundrisse

Anlage 8 — Schnitte und Ansichten

Anlage 9 — Formblatt Bewerbungsbogen
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