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1. Vorbemerkung

Die Stadtische Entwicklungsgesellschaft Aachen GmbH & Co. KG [SEGA] beabsichtigt ein in
ihrem Eigentum befindendes Grundstick im ,Altstadtquartier Blchel* mit dem Nutzungs-
schwerpunkt WISSEN zu entwickeln. Mit der nachfolgenden Aufgabenbeschreibung richtet
sich die SEGA an

interessierte Einrichtungen, Institutionen, Organisationen und Unternehmen,
die sich mit Forschung, Entwicklung, Bildung, Fort- und Weiterbildung oder Lehre all-
gemein mit dem Bereich des WISSENS,
beschéaftigen.

Gesucht wird ein / eine Nutzer*in / Betreiber*in, der / die unter Beachtung der nachfolgend
beschriebenen Verfahrensbedingungen ein fir den Standort nachhaltiges und zukunftswei-
sendes Nutzungskonzept zum Thema WISSEN entwickelt und einreicht sowie das dazugeho-
rige Grundstick im Erbbaurecht anpachtet. Der Erbbauzins wird mit Abschluss des Erbbau-
rechtsvertrages in einer Summe fallig.
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2. Anlass und Ziel des Konzeptverfahrens WISSEN fiir das Aachener
Altstadtquartier Blichel

Das Altstadtquartier Blichel befindet sich seit rund drei Jahren in einem aktiven und umfas-
senden Entwicklungsprozess. Rund um das zwischenzeitlich abgerissene Parkhaus ,Buchel”
soll auf einer Flache von ca. 3 ha ein neues, lebendiges Innenstadtviertel entstehen. Ein Nut-
zungsmix aus Offentlichen Rdumen, Wohnungen, Lern- und Arbeitsorten; ein Dreh- und An-
gelpunkt fur die Altstadt, der von Blrger*innen und Besucher*innen genutzt und mit Leben
gefullt werden soll.

Anlasslich dieses Entwicklungsprozesses griindete die Stadt Aachen 2019 die SEGA. In den
vergangenen zwei Jahren fiihrte die SEGA unter Beteiligung einer breiten Offentlichkeit erfolg-
reich eine kooperative Planungswerkstatt durch, die im Rahmen weiterer stadtebaulicher Stu-
dien in drei zentrale Leitnutzungen fiir die weitere Entwicklung des ,Altstadtquartiers Biichel*
mindeten:

Der dichtbgbauten Stadt Aachen
grine Frei- undEniSpannungs=
raume zuriic

G

Bilirg

N Zu neuem vertikal und auf den D:
Wurzeln schiagen wollen

~OPEN MIND*“?

Sind Stadt und Stadtgeselischaft

bereit fiir einen eigenen

hochbaulichen Baustein?

Dies wird unter dem Arbeitstitel

L.open mind* geprift.

Quelle: Stadtische Entwicklungsgesellschaft Aachen GmbH & Co. KG [SEGA] [buechel-aachen.de]

Im Frihjahr 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 Auf-
enthaltsort und Treffpunkt verbunden mit Aktivitdt und Bewegung fiir alle Generationen; ein
urbaner, griiner Freiraum, der einerseits mit einem hohen Vegetationsanteil sowie einen 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 Freianlagen in der Aachener Altstadt erganzt und bereichert. Dariber
hinaus bietet die Freiflache flr die dicht bebaute Aachener Innenstadt ein hohes Potential, um
den Herausforderungen des Klimawandels [Uberhitzung, Starkregen] zu begegnen.
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21 Weiterentwicklung und Konkretisierung der Nutzung WIESE

Nach dem Grundsatzentscheid der Stadt Aachen im Fruhjahr 2021 wurde die Leitnutzung
WIESE weiterentwickelt und konkretisiert. Im Mai 2022 wurde aus drei konkretisierten Pla-
nungsvarianten die OFFENE WIESE als Grundlage fir das stadtebauliche Konzept ausge-
wahlt.

Die Planungsidee OFFENE WIESE kann mit ihrer Entwicklung in der dicht bebauten Aachener
Innenstadt die Funktion eines ,stadtischen Gartens® Gibernehmen. Es soll ein Ort kreiert wer-
den, der durch 6kologisch hochwertige Grinflachen, Wasserflachen, Baum- und Pflanzfla-
chen, Spiel- und Aufenthaltsflachen, zur Verbesserung des stadtischen Klimas flihrt und so zu
einem urbanen grinen Ort mit Aufenthaltsqualitaten fur ein soziales Miteinander flr die ge-
samte Stadtgesellschaft und die Gaste der Stadt wird.

Im Einzelnen =zeigen die nachfolgenden Abbildungen die =zurzeit zwei denkbaren
Ausbaustufen:

1. Ausbaustufe | Stadtebau und Freiflache auf SEGA-eigenen Grundstlicken

y .

2. Ausbaustufe | Stédtebau und Freiflache unter Einbeziehung weiterer Grundstiicke

\)\/
&

Wie der o6ffentliche Freiraum — die OFFENE WIESE - zukunftig konkret gestaltet sein wird,
entscheidet ein von der SEGA initiierter freiraumplanerischer Wettbewerb, dessen Ergebnis
im Frihsommer 2023 erwartet wird.
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2.1.1 Startschuss fiir den Findungsprozess passgenauer Nutzungen rund um die
Freiflache

Rahmend um die kiinftige Freiflache, werden in den kommenden Jahren neue Gebaude ent-
stehen, die analog zu den vorgenannten LEITNUTZUNGEN, die Themen WISSEN und
WOHNEN beherbergen werden.

Zur Findung der jeweiligen passgenauen Konzepte fuhrt die SEGA jeweils grundstiicksbezo-
gene Konzeptverfahren durch. Ziel der Verfahren ist es, unter Berlicksichtigung dargelegter
Anforderung das jeweils bestmdgliche Nutzungskonzept fur das jeweilig angebotene Grund-
stick auszuwahlen. Mit dem Konzeptverfahren WISSEN ero6ffnet die SEGA die kommenden
Grundstlcksentwicklungen im ,Altstadtquartier Blichel*.

Anhand der nachfolgenden Ausfiihrungen erhalten interessierte Bewerber*innen detailliert In-
formationen Gber

» die Stadt Aachen

= das Altstadtquartier und sein Projektareal

» das Grundstick ,Konzeptbaustein WISSEN®

= die formalen und nutzungsrelevanten Anforderungen

= den zeitlichen und inhaltlichen Verfahrensablauf sowie

= die weiteren geplanten Schritte nach dem Konzeptverfahren.
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3. Die Stadt Aachen

3.1 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. Gerade mal 20 km westlich entfernt liegt die niederlandische Provinzhauptstadt
Maastricht und 30 km stdwestlich erreicht man die belgische Provinzhauptstadt Littich. Diese
auflerordentliche Lage in der Euregio Maas-Rhein macht die Region sowie die Stadt Aachen
zu einem internationalen Lebens- und Wirtschaftsraum. Fir Unternehmen, Beschaftigte und
Studierende bietet dieses Umfeld interessante und vielschichtige Perspektiven.

Auf der deutschen Seite liegen zwischen der Kaiserstadt Aachen und der Landeshauptstadt
Dusseldorf nur 70 km. Die Stadte KéIn und Bonn sind gerade mal 60 bzw. 70 km von Aachen
entfernt, wahrend Brussel nur rund 100 km westlich der Aachener Stadtgrenze liegt.

Die Stadt Aachen ist durch die Bundesautobahnen A4 und A44, die belgischen Autobahn A76
und die niederlandische Autobahn E40, sowie internationale Schnellzugtrassen gut mit der
umliegenden Region sowie mit den Uberregionalen s
Metropolen verkehrlich vernetzt. Die internationalen

Gelsen.kirchen

Duisburg Essen
. .

Flughafen KéIn/Bonn und Dusseldorf sind in rund ei-
ner Stunde zu erreichen. Zum internationalen Maas-
tricht Aachen Airport gelangt man in rund %2 Stunde
sowie zum Flughafen Brissel-Zaventem in gerade
mal 1% Stunden.

Méastricht
.

Der Offentliche Personennahverkehr [OPNV] inner-
halb der Stadt Aachen sowie in den angrenzenden
Gemeinden, wird durch ein System von Buslinien ge-
wahrleistet. Die Anbindung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs [MIV] an das Uberregionale Bundesau-
tobahnen-, Bundes- und Landstrallennetz erfolgt
durch mehrere Ring- und Ausfallstral3en. Auf diese
Weise wird eine enge regionale und Uberregionale
Vernetzung der Stadt Aachen erreicht.

Bonn

BELGIEN

3.2 Die Stadt Aachen und das Thema WISSEN

Die Stadt Aachen profitiert seit jeher von der dichten Vernetzung innerhalb der Stadteregion,
in der rund 560.000 Menschen leben. Somit ist in den letzten Jahren die Bevdlkerungszahl
Aachens um rund 5 % gestiegen. Aktuelle Prognosen gehen in den kommenden Jahren von
einer weiteren positiven Entwicklung aus. Dies liegt nicht zuletzt daran, dass die Stadt, insbe-
sondere durch ihre Funktion als Wissensstandort, innerhalb der Republik einen hohen

8
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Bekanntheitsgrad geniel3t und Uber eine achtbare Reputation verfiigt. Aachen ist mehr denn
je nicht nur eine Stadt der Tradition, sondern auch der Innovation. Hochschulen, Institute und
die F&E-Abteilungen der Unternehmen pragen das Aachener Leben mal3geblich mit.

Die Anziehungskraft Aachens, vor allem auf jingere Bevolkerungsgruppen, machen diese
Zahlen deutlich: Im Wintersemester 2021/22 verzeichnete die Rheinisch-Westfalische Techni-
sche Hochschule [RWTH] einen Zustrom von insgesamt 47.269 Studentinnen und Studenten.
Allein im Jahr 2021 waren an der RWTH insgesamt 10.250 Personen beschaftigt. Damit ist
die Universitat nicht nur die bedeutendste Bildungseinrichtung der Region, sondern auch die
grolite Arbeitgeberin der Stadt.

Ebenso sind die Fachhochschule Aachen f’,'
und die katholische Hochschule Nordrhein- %
Westfalen von Uberregionaler Bedeutung.

Die Fachhochschule Aachen ist mit Uber
15.000 Studierenden unter den zehn gréf3ten
deutschen Fachhochschulstandorten zu fin-
den und wird in Hochschulrankings insbeson-
dere fir die MINT-Studiengange Maschinen-
bau, Informatik und Elektrotechnik auf Spit-
zenplatze gewahlt. Die Katholische Hoch-
schule legt ihren Schwerpunkt auf den Bereich der Padagogik und kann flir den Studiengang
Soziale Arbeit wiederkehrend fiihrende Platzierungen in Hochschulrankings einnehmen.

Die FOM — Hochschule flir Oekonomie & Management — zahlt zu den gréften privaten Hoch-
schulen Deutschlands. An insgesamt 36 Standorten bietet die FOM Berufstatigen die Moglich-
keit zu studieren, ohne die Erwerbstatigkeit zu unterbrechen oder aufgeben zu missen. 1991
von Wirtschaftsverbanden gegriindet steht die Hochschule in engem Kontakt mit Gber 700
Kooperationsunternehmen. Am Standort Aachen qualifizieren sich in Bachelor- und Master-
Programmen die Studierenden berufsbegleitend in den Bereichen Wirtschaft & Management,
Wirtschaft & Psychologie sowie Gesundheit & Soziales.

Dariber hinaus spielt die Vermittlung kulturellen Wissens eine wichtige Rolle fiir die Aachener
Bildungslandschaft. So befinden sich Standorte der Hochschule flir Musik und Tanz Kdln, so-
wie die eng mit dieser zusammenarbeitende Theaterschule Aachen fir Schauspiel, Regie und
Musical im Stadtgebiet Aachens.

Uber den Bereich der Forschung und Bildung hinaus ist Aachen ein hoch technologisierter
Wirtschaftsstandort mit einer bedeutenden Automobil- und Lebensmittelindustrie. Die Lebens-
mittelindustrie ist durch eine traditionell in der Region Aachen verhaftete Weihnachtsgeback-
tradition gepragt. Die grofite wirtschaftliche Rolle spielt in Aachen der Dienstleistungssektor,
der mit 70 % Prozent zur 6konomischen Leistung der Stadt beitragt. Aachen ist in seiner Funk-
tion als Oberzentrum zudem stark von Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote im
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stadtischen Raum gepragt, die nicht nur die Bedirfnisse der eigenen Bevdlkerung abdecken,
sondern auch diejenigen des Umlandes mit einbeziehen.

Die vorgenannten positiven Rahmenbedingungen veranschaulichen deutlich, dass auch kinf-
tig Nutzungen rund um das Thema WISSEN einen wesentlichen Dreh- und Angelpunkt dar-
stellen. Dieses Potential gilt es kontinuierlich fortzufihren und anstehende Grundstlicksneu-
entwicklungen wie im ,Altstadtquartier Bichel“ fir eine entsprechende Nutzungsansiedlung zu
nutzen.

10
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4. Das Altstadtquartier Blichel und das Projektareal | IST-Situation

4.1 Das Altstadtquartier Biichel und sein Umfeld

Gerade mal rund 250 m vom Aachener Dom, dem UNESCO-Weltkulturerbe, und vom histori-
schen Rathaus entfernt, befindet sich im sogenannten ersten Stadtring, der Weltkulturerbe-
zone, das ,Altstadtquartier Buchel®. Das rund 3 ha grof3e Altstadtquartier Biichel liegt zwischen
den StralRen Nikolausstralie, KleinkdInstralRe, GroRkdInstralle, MefferdatisstralRe und Buichel;
umgeben von unterschiedlichster Bebauung, von mehrgeschossigen Blockrandbebauungen
Uber EinzelhandelsgroRimmobilien bis hin zu kleinteiliger altstadttypischer Bebauung. Die Nut-
zung ist mit einer Mischung aus Wohn-, Biro- und Einzelhandelsnutzungen ebenso altstadt-
typisch. In dem Quartier befindet sich die Antoniusstrafle mit Prostitutionsnutzung, welche die
Stadt Aachen seit Mitte 2022 im Rahmen planungsrechtlicher Malinahmen auf den 6stlichen
Straflenabschnitt deutlich begrenzt hat.

Im Weiteren Umfeld gibt es rund um den
Dom eine Konzentration von Einzelhandel-
und Gastronomienutzungen. Sudostlich
des Quartiers bildet die Adalbertstralie,
eine weitere Haupteinkaufsstrale Aachens
aus. Mit einer Entfernung von 200 m zum
sudostlich gelegenen Elisenbrunnen und
300 m zum 6stlich befindlichen Bushof, ist
das ,Altstadtquartier Blchel an die wich-
tigsten Knotenpunkte des Busverkehrs
sehr gut an den OPNV in Aachen angebun-
den. Dariber hinaus befindet sich der
Aachener Hauptbahnhof etwa 1 km slidlich
des Quartiers. Mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln ist dieser in etwa 10 Minuten und zu
Fuld in ca. ¥4 Stunde erreichbar. Parkmog-
lichkeiten stehen in den im naheren Umfeld
befindlichen Parkhdusern [Entfernung von
weniger als 500 m] zur Verfligung.

11
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4.2 Das Projektareal

Das rund 0,5 ha grolRe Projektareal mit dem dazugehdrigen Grundstiick fir die Leitnutzung
WISSEN befindet sich in der 1. Ausbaustufe des Areals [s. Anlagen 1 und 2]. Es wird von der
namensgebenden StralRe Blchel im Siden, der Nikolausstrale im Westen, der Antonius-
stral3e im Norden sowie der Mefferdatisstralde im Osten umrahmt.

Uber Jahrzehnte pragte das sogenannte ,Blichelparkhaus® das Projektareal, das im Jahr 2022

endgultig abgerissen wurde.

Das unmittelbare Umfeld zum Projektareal weist insgesamt eine heterogene Nutzungsstruktur
auf: man findet in der historischen Altstadt Cafés oder eigentimergefiihrte Einzelhandelsge-
schafte und in den dartberliegenden Obergeschossen Wohnnutzung. Aber auch Leerstande
wie z. B. das in seiner Ursprungsnutzung seit Jahren aufgegebene mehrgeschossige, friihere
Kaufhaus ,Horten®. Verstarkt wird die Gemengelage der verschiedenen Nutzungen durch die
Prostitution in der Antoniusstrale.

In der nahen Umgebung und auf dem Projektareal befinden sich mehrere denkmalgeschitzte
Gebaude, darunter u. a. ein im 18. Jahrhundert errichtetes Eckgebaude [Blichel 41], sowie ein
Gebaude vom Ende des 19. Jahrhundert [Nikolausstrale 17], die derzeit durch eine beide
Gebaude umfassende Gaststatte und einem kleinen Ladengeschaft genutzt werden.

Mit dem Rickbau des Parkhauses ist nun der Weg fir die Umsetzung der Planungsziele und
der kommenden Entwicklung des Projektareals frei.

12
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Angesichts der entwicklungswirdigen Rahmenbedingungen rund um das Projektareal hat der
Rat der Stadt Aachen im August 2020 die Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 999
LAntoniusstralie / MefferdatisstralRe mit neugefassten stadtebaulichen Zielen beschlossen.
Dieses beinhaltet insbesondere fir die Umsetzung des weiteren Entwicklungsprozesses fol-
gende stadtebaulichen Zielsetzungen:

Fir das Gesamtgebiet Antoniusstralle / Mefferdatisstralle
» stadtebauliche Aufwertung und Entwicklung einer angemessenen stadtebaulichen
Struktur und architektonischen Gestaltung mit einem vielfaltigen innenstadt- bzw. alt-
stadttypischen Nutzungsangebot

Fir den Teilbereich um die Antoniusstralle zusatzlich

= Konzentration der Prostitution in einem raumlich noch festzulegenden Teilbereich der
Antoniusstralle

= Umnutzung von Teilbereichen fir andere innenstadt- bzw. altstadttypische Nutzungen
[ohne Prostitution]

= Verbesserung der Sicherheit, der stadtebaulichen und sozialen Situation im Konzent-
rationsbereich

= Verringerung der negativen Auswirkungen [, Trading-Down-Effekt“] der Prostitutions-
nutzung auf die Umgebung

= angemessene bauliche Verdichtung und Verbesserung der Bausubstanz

4.3 Die ErschlieBungssituation

Das Projektareal wird aufden durch die StralRen Blchel im Siden und Westen, der KleinkdIn-
strae und der GroRkdInstrale im Norden, sowie der Mefferdatisstralle im Osten begrenzt.
Die innere ErschlieBung des Projektareals verlauft Gber die Nikolausstrale im Westen, den
Blchel im Siiden und der Mefferdatisstralie im Osten. Die Nikolausstralle, als auch der parallel
dazu verlaufende Teil des Blichels, sind in nérdlicher Richtung als Einbahnstral’en ausgewie-
sen. In nord-6stlicher Richtung stellt die Kleinkdlnstrale, ebenfalls als Einbahnstralie, die An-
bindung an das Ubergeordnete Stralensystem dar. Der nach West/Ost verlaufende Teil des
Buchels, sowie die in nordliche Richtung abzweigende Mefferdatisstral3e, sind in beide Rich-
tungen befahrbar. Die verkehrsberuhigte Antoniusstralle komplettiert das innere Erschlie-
Rungssystem des Quartiers.

13
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4.4 Die Mobilitatsangebote im Umfeld

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

Fur PKW’s stehen offentliche Parkhauser u. a. am Bushof [1], in der MinoritenstralRe [2], der
Mostardstral3e [3] und an der Blondelstralde [4] zur Verfligung.

% u Q6 SR R ANE i 4

ety
tétadtquartier
o Biichel

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.
Darlber hinaus bestehen in der Innenstadt verschiedene Leihfahrradstationen zur Verfiigung,
unter anderem am Hotmannspief [9] mit einer Entfernung von ca. 300 m.

Seit geraumer Zeit wird diskutiert, ob perspektivisch die Anbindung einer sog. Regiotram in
der Peterstralle an den noérdlichen Teil der Stadteregion Aachen und den Hauptbahnhof ge-
schaffen werden kann.

14
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5. Leitnutzung WISSEN - das Grundstiick und seine Anforderungen

Das angebotene Grundstiick mit der Bezeichnung ,Baufeld 5 WISSEN* befindet sich westlich

der Mefferdatisstralle und nérdlich des Stralenzugs Blichel [s. Anlage 3].

MefBrdatigstralte

Baufeld 5
~ WISSEN

M1z 1,000

Folgende Eckdaten kennzeichnen das angebotene Grundstiick:

Eckdaten zum Grundstiick ,,Baufeld 5 WISSEN*

GrundstucksgroRe ca. 786 m?

zwischen ca. 18,70 m und ca. 23,00 m

realisierbare Gesamthohe des Gebaudes . . .
[max. Gebaudehdhe 184,70 Gber NHN]

Daraus ergibt sich eine Bruttogrundflache von rund 4.300 m? BGF [oberirdisch]. Je nach Kon-

zept [u. a. Dachform, Hohe des Erdgeschosses, etc.] variiert die erzielbare Bruttogrundflache.
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5.1 Weitere relevante Rahmenbedingungen des Grundstiicks ,,Baufeld 5 WISSEN“

Neben den vorgenannten Eckdaten sind mit der Nutzungsentwicklung des Grundstticks ,Bau-
feld 5 WISSEN" eine Reihe weiterer grundstlicksbezogener Faktoren verbunden. Sie umfas-
sen sowohl wirtschaftliche, perspektivische als auch einschrankende Aspekte, die im Rahmen
der Konzeptentwicklung von den Bewerber*innen zu beriicksichtigen sind.

In den nachfolgenden Kapiteln werden diese detailliert beschrieben.

5.1.1 Grundstiickswert / Preisangebot

Das Grundstiick hat einen Verkehrswert von 2.000.000,00 €. Der Verkehrswert wurde durch
ein unabhangiges Sachverstandigenbiro ermittelt [s. Anlage 4].

Wie bereits in den Vorbemerkungen der Aufgabenbeschreibung dargelegt, ist mit dem Nut-
zungskonzept ein Preisangebot fur das Grundsttick unter Berlicksichtigung des Erbbaurechtes
einzureichen.

Die Laufzeit des Erbbaurechtes muss mindestens 40 Jahre betragen. Die gewahlte Laufzeit
ist konzeptabhangig und von der/dem Bewerber*in im Nutzungskonzept anzugeben.

Somit ist nach 45 Jahren die Vereinbarung eines Heimfall-Rechtes mdglich. Der Erbbauzins
ist — unter Beriicksichtigung des angebotenen Preisangebotes fir das Grundstlick — bereits
mit Abschluss des Erbbaurechtsvertrages fallig und in einem Betrag zu zahlen.

Das abzugebende Preisangebot flr das Grundsticks ,Baufeld 5 WISSEN“ hat sich an dem
vorgenannten Verkehrswert zu orientieren. Preisangebote, die den Verkehrswert unterschrei-
ten, sind von den Bewerber*innen schriftlich zu begriinden.

Die SEGA behalt sich die Beendigung des Konzeptverfahrens vor, wenn die eingereichten
Preisangebote den Verkehrswert erheblich unterschreiten und die Begrindung der Unter-
schreitung nicht nachvollziehbar ist, sodass Zweifel an der Wirtschaftlichkeit und Angemes-
senheit des Preisangebotes bestehen.

5.1.2 Aktuelles Planungsrecht

Fur das Grundstick ,Baufeld 5 WISSEN* existiert derzeit kein Bebauungsplan. Es handelt sich
um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaf § 34 BauGB.

Das Bauleitplanverfahren fir den Bereich zwischen Nikolausstralle, Bichel, Mefferdatis-
stralle, KleinkdlnstralRe und GrolRkdlnstralle wurde bereits eingeleitet und mit Beschluss im
August 2020 wurden die Ziele des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 999 - An-
toniusstralle / Mefferdatisstralle nochmals neu gefasst [s. S. 13]. Der Satzungsbeschluss flr
den Bebauungsplan wird Ende des Jahres 2024 erwartet.
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5.1.3 Sanierungsgebiet Innenstadt — Sanierungssatzung

Das Altstadtquartier Blchel ist bereits seit vielen Jahren Teil | sanierungsgebiet Innenstadt,
des Sanierungsgebiets ,Innenstadt‘. Am 08.06.2022 hat der | Tellgebiet Altstadtquartier Bichel

Rat der Stadt Aachen fir dieses Teilgebiet weitergehende
sanierungsrechtliche Instrumente beschlossen. Fir das Alt-
stadtquartier Buchel als Teilgebiet des férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes wurde am 21.06.2022 die dazugehé-
rige 1. Anderungssatzung beschlossen. In dieser Satzung
wird das Altstadtquartier in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Das
angebotene Grundstick ,Baufeld 5 WISSEN® liegt im Teil-
bereich 1.

Generell ist das Sanierungsrecht ein Teil des besonderen
Stadtebaurechts. Es dient der Behebung sogenannter ,stad- |
tebaulicher Missstande® und ist zeitlich und raumlich be- et
grenzt. Es soll sicherstellen, dass die 6ffentliche Hand und
private Akteure gleichermallen dazu beitragen, die stadte-

baulichen Missstande zu beheben und folgende Sanie-
rungsziele zu erreichen:

= Berlcksichtigung der Belange des allgemeinen Klimaschutzes und der Anpassung an
die Klimawandelfolgen

= Aufwertung Offentlicher Rdume, Schaffung und Qualifizierung von Freirdumen

= Starkung von Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung, kultureller und gemein-
wohlorientierter Nutzungen

» Sicherung der Wohnfunktion

» Sicherung der Prostitution bei rdumlicher Konzentration

» Nachverdichtung und Anpassung Bauhdhen

5.1.4 Das geplante Mobilitatskonzept fiir das Altstadtquartier Blichel

,Von der autogerechten zur menschengerechten Stadt‘ — unter diesem Leitbild steht das sich
aktuell in Erarbeitung befindende Mobilitatskonzept flr das Altstadtquartier Bichel. Ziel des
Mobilitdtskonzepts ist die Entwicklung klimafreundlicher Mobilitdtsangebote bei gleichzeitiger
Sicherstellung der Erreichbarkeit des dortigen Nutzungsspektrums von Wohnen, Leben und
Arbeiten.

Innovative und nachhaltige Mobilitdtsangebote sollen malfigeblich dazu beitragen, dauerhaft
eine weitestgehende Reduktion des ruhenden und flieBenden Individualverkehrs zu gewahr-
leisten. Somit soll zuklinftig im Altstadtquartier so weit wie mdglich auf die Errichtung neuer
Stellplatze verzichten werden. Darilber hinaus ist angesichts der topographischen und geolo-
gischen / hydrologischen Gegebenheiten im Quartier die Errichtung von Tiefgaragenstellplat-

zen in nur sehr begrenztem Umfang moglich.
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Der bewusste und zielgerichtete Verzicht zukilinftig baulicher Malinahmen zur Unterbringung
des motorisierten Verkehrs ermdglichen eine zukunftsweisende und nachhaltige Gestaltung
sowie Funktionalitat des 6ffentlichen Raums. In diesem Zusammenhang bilden die damit ver-
bundenen MaRnahmen eine wesentliche Grundlage flr die Festsetzungen des in der Aufstel-
lung befindenden Bebauungsplans Nr. 999 - Antoniusstralie / Mefferdatisstral3e.

Diese Festsetzungen sowie die mit dem Mobilitdtskonzept verbundenen [Teil-] MalRnahmen -
ggf. auch mit Ubernahmen von MaRnahmen fiir die Umsetzung des Mobilitatskonzepts im
Quartier insgesamt - sind im Zuge der spateren Realisierung des angebotenen Grundstiicks
.Baufeld 5 WISSEN" von der klinftigen Erbpachtnehmerin / dem klinftigen Erbpachtnehmer zu
beachten und umzusetzen.
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5.1.5 Die Topografie

Das Projektareal zeichnet sich durch einen Hohenunterschied von ca. 6,00 m aus. Er verlauft
in Nord-Sud-Richtung [Bichel 160,48 m tber NHN / Antoniusstrale 166,40 m Gber NHN].

Das Grundstiick ,Baufeld 5 WISSEN“ mit seiner Grofte von ca. 786 m? liegt an der Nordseite
des ehemaligen ,Blchelparkhauses”. Das Gelandeniveau fallt in West-Ostrichtung um ca.
3,50 m von 165,00 m auf 161,50 m Uber NHN. Dieser Gelandeverlauf ist in der Anlage 5 ,La-
geplanausschnitt Istzustand mit Héhenlinien [M. 1:250]“ abgebildet.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze, insbesondere auch im Bereich des ehemaligen
Heizkraftwerkes und des ehemaligen Kohlebunkers, besteht ein sichtbares Mauerbauwerk
zum Ausgleich der Bodentopografie. Die Lage des ehemaligen Heizkraftwerkes und des ehe-
maligen Kohlebunkers sind ebenfalls in der Anlage 5 gekennzeichnet.

Die vorhandenen Gelandeverspriinge an der Nordseite werden u. a. durch die vorgenannten
baulichen Strukturen abgefangen und wurden zu diesem Zwecke auf der Flache belassen. Im
Zuge der zuklnftigen Baumaflinahmen muss mit der topografischen Lage umgegangen wer-
den.

5.1.6 Bauwerke auf dem Grundstiick

Im Rahmen des Abrisses des ,Blchelparkhauses” wurde die insgesamt ca. 4.500 m? grol3e
Bodenplatte sowie Teile von Wanden unterhalb des Bodenniveaus belassen. Generell dient
die Beibehaltung der Bodenplatte zum Schutz des darunter verlaufenden Thermalquellenzugs
und verbleibt voraussichtlich auch zukunftig unter der geplanten Freiflache OFFENE WIESE.
Neben der Sicherung des Wasservorkommens dient die Bodenplatte auch zum Schutz von
etwaigen archaologischen Strukturen.

Ca. 35 % des Grundstlicks ,Baufeld 5 WISSEN® werden von der vorhandenen Betonplatte des
Parkhauses Uberlagert. Die Oberkante der Betonplatte liegt auf einer Héhe von 161,40 m tber
NHN.

Im nord-westlichen Teilbereich des Grundstlicks befindet sich das ehemalige Heizkraftwerk [s.
Anlage 5]. Das Bauwerk ist ca. ein Stockwerk oberirdisch sichtbar und wurde aus asthetischen
und sicherheitsbedingten Grinden mit Holz verkleidet. Es ragt ca. 4,00 m als Hohlraum in den
Boden. Eine Betonbodenplatte und ggf. Fundamentstitzen befinden sich am Grund. Im unmit-
telbaren Ostlichen Anschluss an das Heizwerk existiert ein weiterer ca. 4,00 m tiefer Hohlraum
[ehemalige Verbindung zum Kohlebunker]. Dieser ist baulich ahnlich wie das Heizkraftwerk
realisiert. Oberirdisch ist von dieser Verbindung nichts zu sehen, der Hohlraum ist mit einer
Platte abgedeckt.

Die Struktur des ehemaligen Kohlebunkers besteht aus einer Wannenkonstruktion [Betonbo-
den mit aufstrebenden Wanden]. Der Betonboden und die Wande wurden im Boden belassen,
mit Kies / Schotter verfiillt und mit Erde tGberdeckt.
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Bei zuklnftigen Bautatigkeiten missen diese Strukturen, einschliellich der Bodenplatte des
ehem. Parkhauses, untersucht und ggf. entfernt werden.

5.1.7 Thermalquellen | Wasser | Grundwasser | Bodeneingriffe

Die Einsatzmdoglichkeiten von Wasser in Stadten sind vielseitig. Der sich daraus ergebende
Mehrwert reicht von seiner beruhigenden Wirkung, der Steigerung von Aufenthaltsqualitat bis
hin zu den positiven Effekten auf das Stadtklima.

Die Stadt Aachen — auch Stadt des Wassers genannt - verfligt insgesamt tber 30 Thermal-
quellen. So liegt das gesamte Projektareal im sogenannten Thermalquellenschutzbereich. Der
Thermalquellenzug verlauft direkt unter dem Areal.

Die Thermalquellen stellen gleichermal3en Herausforderungen als auch Chancen fir die kom-
menden Planungen auf dem Projektareal dar. Der aul3erst sensible Bereich des Quellenzuges
muss im Zuge baulicher Manahmen vor jeglichen negativen Beeintrachtigungen geschiitzt
werden. Das bedeutet, dass das angebotene Grundstiick WISSEN sowie die weiteren geplan-
ten Gebaude auf dem Projektareal nur in einer streng definierten Tiefe in den Unterboden
eindringen durfen. Eingriffe in den Untergrund bediirfen seitens der Unteren Wasserbehoérde
einer kritischen Uberpriifung.

Die Chancen der Thermalquellen liegen in der Nutzbarmachung der thermischen und ggf.
energetischen Eigenschaften. Aktuell werden die Méglichkeiten und deren Auslotung im Rah-
men einer von der SEGA beauftragten Studie untersucht. Unter dem Titel ,Stadtklima und
Wasser / Thermalwasser im Altstadtquartier Biichel“ erarbeitet ein extern beauftragtes Buiro
eine Machbarkeitsstudie. Diese ist zum Zeitpunkt der Verdffentlichung des Konzeptverfahrens
noch nicht abgeschlossen. Es ist vorgesehen, den Bewerber*innen noch im Laufe der Bear-
beitungsphase des Nutzungskonzeptes die fertiggestellte Studie ,Stadtklima und Wasser /
Thermalwasser im Altstadtquartier Buichel” zur Verfigung zu stellen.

Grundsatzlich gilt es das Element Wasser / Thermalwasser vor dem Hintergrund seiner iden-
titatsstiftenden und qualitativen Potenziale fir das Quartier, das Projektareal und das
.Baufeld 5 WISSEN* zu integrieren.

Im Rahmen des noch durchzufiihrenden freiraumplanerischen Wettbewerbs fiir die Freiflache
OFFENE WIESE soll das Thermalwasser freiraumwirksam sichtbar gemacht werden. Vorstell-
bar sind die Entwicklung innovativer Ansatze zur Nutzung des Thermalwassers, z. B. durch
offene fliekende oder ruhige Wasserflachen, die sich in den Sommermonaten durch Verduns-
tung positiv auf das Stadtklima auswirken.

Nach den vorliegenden Unterlagen [Baugrundkarten bzw. Gutachten] der SEGA befindet sich
der Grundwasserstand innerhalb des Projektareals bei ca. 3 m unter Flur. Das bedeutet, dass
bereits eingeschossige Unterkellerungen kinftiger Gebaude moglicherweise ins Grundwasser
einbinden werden.
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Sollten Bauwerke ins Grundwasser einbinden, sind ggf. MalRnahmen, wie z. B. eine druckwas-
serdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bauwerke zum Schutz vor hohem Grundwasser,
erforderlich. Diese Malinahmen sind dann durch einen Gutachter zu benennen und Lésungs-
ansatze zu ermitteln und zu beschreiben. Danach sind Arbeiten, die so tief in den Boden ein-
dringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken kénnen, der
Unteren Wasserbehdrde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Ggf. wird dann
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die mdglicherweise an Auflagen, wie z. B. das
Erstellen von hydrogeologischen Gutachten und das Umsetzen der darin ermittelten Schutz-
maflinahmen, gebunden sind.

Eine maximale Bebauungstiefe wird im noch bearbeiteten Bebauungsplan Nr. 999 ,Antonius-
stralle / Mefferdatisstralle® ausgewiesen. Voraussichtlich gilt fir das Grundstiick eine Maxi-
maltiefe des Aushubniveaus inklusive Fundamente von 159,00 m iber NHN [s. Anlage 5].

5.1.8 Grundbuch

Flr das Projektareal besteht im Grundbuch ein im Jahr 2004 eingetragenes Recht flr die
Stadtwerke Aachen Aktiengesellschaft [STAWAG]. Es handelt sich um das Recht ,eine Trans-
formationsstation zu errichten sowie Strom- und Signalkabeln zu legen, zu betreiben und zu
unterhalten.”

Auch nach Neuvermessung des Projektareals und der dazugehoérigen Grundstiicke ist davon
auszugehen, dass das angebotene Grundstiick ,Baufeld 5 WISSEN* mit einer Grundstlicks-
gréRe von ca. 786 m? von der im Grundbuch verankerten beschrankten persénlichen Dienst-
barkeit betroffen ist.
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6. Das Verfahren und seine Anforderungen

6.1 Die Verfahrensart

Das mit dieser Aufgabenbeschreibung von der SEGA ausgeschriebene Grundstiick
.Baufeld 5 WISSEN* wird mafRgeblich nach der Qualitat des einzureichenden Nutzungskon-
zeptes im Rahmen eines Erbbaurechtes Gbertragen. Des Weiteren ist auch das Preisangebot
[Erbbauzins, Falligkeit bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrages in einem Betrag] ein Krite-
rium flr die Grundstlckstbertragung.

Die Auswahl erfolgt anhand der im Weiteren dargelegten Auswahlkriterien [s. Kapitel. 6.4] im
Rahmen eines Konzeptverfahrens. Die SEGA behalt sich vor, die Anzahl der zur Prasentation
zugelassenen Bewerber*innen auf die 10 aussichtsreichsten Bewerber*innen auf Grundlage
der Auswahlkriterien [mit Ausnahme der Prasentation] zu begrenzen.

Mit diesem Konzeptverfahren richtet sich die SEGA an

interessierte Einrichtungen, Institutionen, Organisationen und Unternehmen, die sich
mit Forschung, Entwicklung, Bildung, Fort- und Weiterbildung oder Lehre allgemein
mit dem Bereich des WISSENS,

beschaftigen.

Wie bereits im Kapitel 5.1.1. beschrieben, ist vorgesehen, das ausgeschriebene Grundstlck
im Erbbaurecht zu verpachten. Hierzu hat der Bewerber / die Bewerberin im Rahmen dieses
Verfahrens neben seinem / ihren Nutzungskonzept ein entsprechendes Preisangebot fir das
.Baufeld 5 WISSEN* mit seiner GrundstiicksgréRe von ca. 786 m? abzugeben.

Auf der Grundlage des ausgewahlten Nutzungskonzeptes einschliellich des dazugehdrigen
Preisangebotes schlieRen die SEGA und die/der kinftige Pachter*in / Nutzer*in einen Opti-
onsvertrag uber das ,Baufeld 5 WISSEN® mit der spateren Absicht, die Grundstlcksflache
Uber ca. 786 m? von der Eigentimerin im Erbbaurecht zu pachten. Der [verhandelbare] Entwurf
des Optionsvertrages liegt der Aufgabenbeschreibung bei [s. Anlage 6].

Die SEGA weist an dieser Stelle darauf hin, dass sich mit der Abgabe eines Nutzungskonzep-
tes einschliellich des Preisangebotes weder Verpflichtungen noch Anspriiche gegen die
Eigentiimerin herleiten lassen.

Hinweis zur geplanten Umsetzungsphase des Nutzungskonzeptes

Die Umsetzungsphase des ausgewahlten Nutzungskonzeptes erfolgt unmittelbar nach Ab-
schluss des Optionsvertrages. Fur die Planung des entsprechenden Gebaudes auf dem ,Bau-
feld 5 WISSEN* verpflichtet sich die/der kuinftige Pachter*in/ Nutzer*in auf eigene Kosten einen
Hochbauwettbewerb nach den geltenden Richtlinien fiir Planungswettbewerbe
[RPW 2013] in enger Zusammenarbeit mit der SEGA durchzufiihren.
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Wie bereits im Kapitel 5.1.2 dargelegt, befindet sich der flir das Projektareal [inklusive des
angebotenen Grundstiicks] kinftig geltende Bebauungsplan Nr. 999 — Antoniusstralie /
Mefferdatisstralle noch in der Bearbeitung. Die Stadt Aachen plant in der Ausibung ihrer ho-
heitlichen Aufgaben, den Bebauungsplan voraussichtlich im Jahr 2024 zu beschlieRen. Unter
Bertcksichtigung der benannten Grundstiickseckdaten [s. S. 15] hat sich die weitere Planung
und Konkretisierung des kunftigen Baukdrpers auf dem ,Baufeld 5 WISSEN“ nach den ver-
bindlich geregelten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 999 — Antoniusstralte /
Mefferdatisstralle zu richten.

6.2 Die Leistungsanforderungen und -umfang

Das Nutzungskonzept WISSEN soll eine fundierte und differenzierte Beschreibung der geplan-
ten inhaltlichen Ausrichtung auf dem ausgewiesenen Grundstlick darlegen.

Fur die Konzeptionierung stehen die nutzungs- sowie umsetzungsrelevanten Aspekte im Vor-
dergrund.

Die SEGA erwartet ein ganzheitliches Nutzungskonzept, dass detailliert die Struktur und Or-
ganisation zur Leitnutzung WISSEN verbindlich darlegt. Im Einzelnen werden an die Konzep-
tion folgende Anforderungen gestellt:

Nutzungsrelevante Aspekte

=  Die thematische Ausrichtung der Leitnutzung WISSEN ist von den Bewerber*innen frei
wahlbar. Alle Facetten dieses komplexen und vielseitigen Themenschwerpunkts sind
denkbar.

= Die Leitnutzung WISSEN wird einen stark formenden Einfluss auf den Geist und den
Charakter des Altstadtquartiers Blchel nehmen. Vor diesem Hintergrund erwartet die
SEGA Nutzungskonzepte, die die vorgesehene thematische Ausrichtung detailliert dar-
legt und die entsprechende Nutzer*innengruppen benennt.

= Verbunden mit der geplanten Themenausrichtung ist der hierfir angedachte Flachen-
bedarf darzulegen. Mdglichkeiten von veranderbaren Flachen innerhalb der Ge-
samtstruktur sollten mitgedacht und ebenfalls dokumentiert werden.

= Es wird erwartet, dass der gewahlte Nutzungsschwerpunkt einen nachhaltigen Beitrag
fir das Altstadtquartier und die Gesamtstadt leistet. Die vorgesehene Nutzung samt
seiner konzeptionellen Ausrichtung sollte zu einer Stabilisierung, Aufwertung und Fre-
quentierung des gesamten Quartiers beitragen.

= An den kinftigen Stadtraum innerhalb des ,Altstadtquartiers Blchel® wird ein hoher
funktionaler und architektonischer Anspruch an die kiinftige Bebauung rund um die
OFFENE WIESE gestellt. Vor diesem Hintergrund ist grundsatzlich eine hohe
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Flexibilitat der Nutzbarkeit erforderlich, um eine dauerhafte Lebendigkeit und Attrakti-
vitat des Standortes zu gewahrleisten.

Die Entscheidung fur die Hauptnutzung OFFENE WIESE unterstreicht die klimaorien-
tierte Stadtentwicklungspolitik der Stadt Aachen. Diese entwicklungspolitische Haltung
gilt es im Rahmen der Grundstlicksentwicklung fur die Leitnutzung WISSEN zu beach-
ten. Die Fassade soll dkologisch und / oder energetisch aktiviert, die Dachflache soll
mdglichst vielfaltig nutzbar gemacht werden.

Der Entwicklungsprozess ,Altstadtquartier Blchel* steht fir — mehr Lebendigkeit —
mehr Vielfalt — mehr Offentlichkeit. Dieser Dreiklang sollte sich in allen kiinftigen Nut-
zungen auf dem innerstadtischen Projektareal widerspiegeln. Vor diesem Hintergrund
ist eine dauerhafte Zulassung und Etablierung von Offentlichkeit innerhalb der Nut-
zungsstruktur der Leitnutzung WISSEN gewunscht und zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang steht die Schaffung einer ,lebendigen Immobilie“. Gemeint
ist, eine dauerhafte Belebung und Frequentierung des Gebaudes — an moglichst vielen
Tagen und zu unterschiedlichen Zeiten in Interaktion mit der Offentlichkeit — sicherzu-
stellen. Im Rahmen der Nutzungskonzeption sollen 6ffentlich zugangliche und nutzbare
Bereiche vorgesehen werden.

Das kinftige Gebaude und der Freiraum sollten eine Einheit bilden und sich — insbe-
sondere im Erdgeschoss — wechselseitig in ihrer Funktionalitdt ergdnzen. Hierzu zahlt
u. a. die Etablierung einer schlissigen dauerhaften Verbindung zwischen Innen und
AulRen.

Herleitend aus der einzureichenden Nutzungskonzeption wiinscht die Eigentimerin SEGA
erste gestalterische Aussagen zur denkbaren Architektur auf dem Grundstiick ,Baufeld 5
WISSEN®. Diese Gestaltungstiberlegungen sollen ausschlieBlich schriftlich dargelegt wer-
den. Detaillierte ausgearbeitete Architekturpliane sind im diesem Konzeptverfahren
nicht gefordert und gewiinscht. Architekturplane werden erst im Rahmen des durchzufih-
renden Hochbauwettbewerbes [s. S. 22] gefordert.

In der jetzt einzureichenden Nutzungskonzeption sollen folgende Gestaltungsiberlegungen

naher beleuchtet und beschrieben werden:

Welche Architektursprache stellt sich der Bewerber / die Bewerberin fiir das Nutzungs-
konzept vor [u. a. Einsatz von Materialien, Gestaltungselementen]?

Welche baukulturelle Haltung wird unter Beriicksichtigung des unmittelbaren Umfeldes
[Aachener Altstadtquartier] seitens des Bewerbers / der Bewerberin mit dem angebo-
tenen Nutzungskonzept verbunden?

Wie verbindet das Nutzungskonzept die Innen- und AuRenraumgestaltung?

Neben den nutzungsrelevanten Aspekten erwartet die SEGA erste Uberlegungen zur kunfti-
gen energetischen und 6kologischen Ausrichtung des Nutzungskonzeptes. Im Einzelnen wer-

den zu folgenden Punkten entsprechende Angaben gefordert:
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Energetische / Okologische Aspekte

=  Ansatze zum Umgang und zur Nutzbarmachung des Elements Wasser / Thermalwas-
ser

= Umgang mit weiteren Ressourcen

= Uberlegungen zu energetischen Standards [z. B. Technik, préaferierter Mobilitatsansatz]

In Verbindung mit einer geplanten Konzeptrealisierung sind fir die SEGA im Zuge der weiteren
Umsetzung folgende Aspekte von Relevanz:

Umsetzungsrelevante Aspekte

= Die Bewerber*innen verpflichtet 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.

= Das Nutzungskonzept, dessen Umsetzung und Etablierung ist auf dem ausgeschrie-
benen Grundstiick auf Dauer auszurichten. In dem Gebaude werden die im Konzept
dargestellten Nutzungen verwirklicht und deren Bestand dauerhaft gesichert.

= Die flr das Vorhaben gewahlte Organisationsform ist von Seiten der kinftigen Pach-
ter*in / Nutzer*in dauerhaft und wirtschaftlich tragféahig anzulegen.

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

= Die wirtschaftliche Umsetzung des Konzeptes ist darzulegen. Die Bewerber*innen wei-
sen glaubhaft nach, dass entsprechende Gesprache mit einem Kreditinstitut gefihrt
wurden. Hierzu ist ein entsprechender Nachweis in Form eines Letter of Intent durch
das Kreditinstitut oder eines Finanzierungsnachweises vorzulegen [s. Formblatt Be-
werbung Anlage 7].

6.3 Auswahlverfahren des Nutzungskonzeptes
Die Auswahl des passgenauen Nutzungskonzeptes fir

= das Grundstiick ,Baufeld 5 WISSEN,
= das Altstadtquartier Bichel und
= die Stadt Aachen

erfolgt unter Berlcksichtigung der vorgenannten Leistungsanforderungen einer detaillierten
Prifung. Fir diesen Auswahlprozess verpflichtet sich die SEGA gegentber allen Beteiligten
der Objektivitat und Transparenz wahrend des gesamten Konzeptverfahrens. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt die Konzeptprifung sowie die damit verbundenen inhaltlichen Auseinander-
setzung anhand von sogenannten Auswahlkriterien. Diese splitten sich in wirtschaftliche und
konzeptionelle Kriterien. Zusatzlich werden fir die Kategorien entsprechende Unterkriterien
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sowie die damit verbundene Gewichtung in Punkten gebildet. Ein Team, bestehend aus Ver-
tretern der SEGA und ihrem Kooperationspartner weyer gruppe | PROBIOTEC, pruft die frist-
gerecht eingereichten Konzepte vor.

Die Entscheidung tber die Wahl des passgenauen Nutzungskonzeptes trifft im Anschluss ein
eigens fir das Verfahren eingerichtetes Auswahlgremium. Das Gremium setzt sich aus Ver-
treter*innen der SEGA inkl. politischer Vertretung und Verwaltungsvertretung im Aufsichtsrat
sowie aus externen Fachleuten, die Expertisen in den Bereichen ,Nutzungsvielfalt®, ,Wissen
und Gesellschaft® sowie ,Architektur und Stadtebau“ aufweisen, zusammen.

6.4 Die Auswabhlkriterien und ihre Gewichtung

Die fur die Prifung und Auswahl des Nutzungskonzeptes zugrunde liegenden Auswahlkrite-
rien einschlieBlich der Unterkriterien und deren Gewichtung stellen sich im Einzelnen wie folgt
dar.

Kriterien Punkte | Gewichtung

Wirtschaftliches Kriterium bestehend aus 30 %

Bewertung des Quotienten 30 %

Preisangebot im Verhaltnis zur angegebenen Nutzungsdauer 0-10

Konzeptionelle Kriterien bestehend aus 70 %

Giite und Qualitat des geplanten Nutzungskonzeptes 50 %

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

Struktur und Organisation der geplanten Nutzung 0-10 30 %

= Vorgesehene Nutzer / Nutzergruppen,

=  Flachenbedarf sowie -variabilitat,

= Berlicksichtigung und Umgang mit nicht-6ffentlichen und 6ffentlichen
Bereiche,

= Funktionalitdt und Nutzung der Erdgeschossebene [Verbindung zwi-
schen Innen und Aufden],

= Nutzung der Dachflachen,

= Nachhaltigkeit des Nutzungskonzeptes im Sinne von Mehrwert fur
das Quartier ,,Blichel” und potenzielle Synergien fur Gesamtstadt und
Region
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Gewabhlte energetische und 6kologische Ausrichtung 0-10 10 %
= Umgang und Nutzbarmachung des Elements Wasser in der Stadt,
= Umgang mit weiteren Ressourcen,
= gewahlte Technik, gewahlter Mobilitatsansatz

Gestaltungsuberlegungen 0-10 5%

= Einsatz von Materialien, Gestaltungselementen, Architektursprache

Geplantes Umsetzungskonzept 10 %

vorgesehenes Betreibermodell 0-10

=  Akteure des Umsetzungskonzeptes ggf. Aufgabenteilung [wer, was
und wie?],

=  Dauer des Erbbaurechts [Halten des Bestandes]: geplanter Zeitraum

=  Sicherstellung von Folgenutzungen bei Wegfall,

= kiinftiges Rollenverstandnis des Betreibers innerhalb des Altstadt-
quartiers und der Gesamtstadt

= wirtschaftlicher Nachweis der geplanten Umsetzung

Erfahrungen 5%

nachweisliche Realisierungserfahrungen mit vergleichbaren 0 - 10
Nutzungsbereichen [max. 2 Referenzprojekte aus den vergan-
genen 5 Jahren | Projektabschluss bis spatestens 30.06.2022]

Bewerber*innenprasentation 5%

Aussagekraftige Prasentation [maximale Prasentationszeit: 30 0-10
Minuten, danach ca. 45 - 60 Minuten Gesprach]

=  Vorstellung der Bewerber*innen einschlief3lich Unternehmensphilo-
sophie,

=  kompakte und nachvollziehbare Darstellung des Nutzungskonzep-
tes

6.5 WertungsmaRstab

Unter Beachtung der vorgenannten Auswahlkriterien und deren Gewichtung werden die ein-
gereichten Nutzungskonzepte flr das Grundstlick ,Baufeld 5 WISSEN“ einer entsprechenden
Bewertung unterzogen.

Im Einzelnen schlisselt sich die Bewertung einschlieRlich der damit verbundenen Punkt-
vergabe wie folgt auf:
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6.5.1 Wertung des wirtschaftlichen Kriteriums ,,Preisangebot*

Fir das wirtschaftliche Kriterium ist das Verhaltnis des Gesamtpreisangebots zur angegebe-
nen Nutzungsdauer [Gesamtpreisangebot + Nutzungsdauer] bewerbungsrelevant. Hierbei
wird das jeweils angegebene Preisangebot ins Verhaltnis zur jeweils angegebenen Nutzungs-
dauer gesetzt. Das so ermittelte Verhaltnis [ermittelter Quotient] wird wie folgt bewertet:

Der Bewerber / die Bewerberin mit dem héchsten Quotienten erhalt die maximale Punktzahl
[10 Punkte].

Fir das Preisangebot aller weiteren Bewerbungen wird folgende Berechnungsformel zu-
grunde gelegt:

zu wertender Quotient

X Maximalpunktwert [10
hochster Quotient aximalpunktwert [10]

Das Ergebnis wird auf zwei Stellen nach dem Komma gerundet.

6.5.2 Wertung der konzeptionellen Kriterien

= 0-2Punkte:
Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind unkonkret oder kénnen fur eine

Bewertung nicht vergleichbar nachvollzogen werden.
Eine erfolgreiche Leistungserbringung 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 zwei-
felhaft.

= 5-6 Punkte:
Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind ausreichend beschrieben und
grundsatzlich nachvollziehbar.

Eine erfolgreiche Leistungserbringung erscheint gewahrleistet.

= 7 -8 Punkte:
Die Angaben, Erklarungen und Beschreibungen sind vollstandig 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 vollstandig und in allen Punkten
nachvollziehbar und plausibel. Sie lassen einen sehr guten Erfolg der Leistungserbrin-
gung erwarten.
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6.6 Die Bewerbungs- und Teilnahmebedingungen

Das Nutzungskonzept fur die Leitnutzung WISSEN ist schriftlich einzureichen. Die Konzept-
ausfihrungen sind auf maximal 25 Seiten darzulegen. Darliber hinaus sind gemeinsam mit
dem einzureichenden Nutzungskonzept entsprechende Nachweise von den Bewerber*innen
zu erbringen. Hierzu ist das in der Anlage 7 befindliche Formblatt Bewerbung vollstandig
auszufillen, zu unterschreiben und mit dem Konzeptpapier bis zum 03. Marz 2023 unter der
E-Mail-Adresse info@seqga.ac einzureichen.

Interessierte Bewerber*innen werden gebeten, ihr Interesse am Konzeptverfahren formlos bis
zum 18. Januar 2023 der SEGA unter der E-Mail-Adresse info@sega.ac mitzuteilen.
Darlber hinaus erhalten die Bewerber*innen die Mdglichkeit, Riickfragen an die SEGA zu
richten. Grundséatzlich sind die Fragen schriftlich bis zum 18. Januar 2023 unter der Anschrift
info@sega.ac einzureichen. Telefonische Auskiinfte werden nicht erteilt.

Die eingegangenen Fragen werden von der Eigentiimerin bis zum 25. Januar 2023 schriftlich
beantwortet. Unter Wahrung des Datenschutzes werden die eingehenden Fragen und die da-
mit verbundenen Antworten anonymisiert und allen Bewerber*innen zur Verfligung gestellt.
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6.7 Die Zeitplanung

Die Zeitplanung fur die Durchfiihrung des Konzeptverfahrens WISSEN sieht im Einzelnen fol-
gende Meilensteine vor:

01.12.022 | Veroffentlichung des Konzeptverfahrens

Die Aufgabenbeschreibung samt Anlagen wird auf der Homepage der SEGA verdffentlicht und
steht den Bewerber*innen unter folgendem Link zum Download zur Verfiigung. Weitere Me-
dien werden ebenfalls Uber das Konzeptverfahren berichten und auf die digitale Adresse der
SEGA verweisen.

Bis zum 18.01.2023 | Bekundung des Interesses
Interessierte Bewerber*innen kénnen ihr Interesse an dem Konzeptverfahren formlos der
SEGA unter info@sega.ac mitteilen.

Bis zum 18.01.2023 | Potenzielle Fragen der Bewerber*innen

Nach Sichtung der Verfahrensunterlagen erhalten die Bewerber*innen die Mdglichkeit, Fragen
an die Eigentimerin SEGA zu richten. Die Fragen sind bis zum 18.01.2023 unter der E-Mail-
Adresse info@sega.ac schriftlich einzureichen.

Bis zum 25.01.2023 | Beantwortung der eingegangenen Fragen von den Bewerber*innen
Die bis zum 18.01.2023 eingegangenen Fragen werden von der Eigentimerin SEGA schriftlich
bis zum 25.01.2023 beantwortet und allen Bewerber*innen unter Wahrung der Anonymitat zu-
ganglich gemacht.

03.03.2023, 15:00 Uhr [Bewerbungsfrist] | Einreichung der Nutzungskonzepte
Stichtag fur die Einreichung der Nutzungskonzepte zur Leitnutzung WISSEN unter der E-Mail-
Adresse info@sega.ac

04.05.2023 | Prasentation der Bewerber*innen

Die Bewerber*innen erhalten Gelegenheit, ihr jeweiliges Nutzungskonzept den Mitgliedern des
Auswahlgremiums im Rahmen einer 30-minutigen Prasentation vorzustellen. Im Anschluss
daran, erértern die Gesprachsbeteiligten gemeinsam Fragen bzw. offene Punkte zum prasen-
tierten Nutzungskonzept.

Bis zum 19.06.2023 | VertragsschlieBung inkl. ggf. Verhandlungsphase
Die VertragsschlieBung inkl. ggf. Verhandlungsphase fir das ausgewahlte Nutzungskonzept
zur Leitnutzung WISSEN erfolgt durch die SEGA bis zum 19.06.2023.

Ab Juli 2023 | Beginn der Optionsphase

Nach VertragsschlieBung des Optionsvertrages bereitet der / die kinftige Pachter*in /
Nutzer*in in Abstimmung mit der SEGA die Realisierung des Gebaudes auf dem Grundstick
,Baufeld 5 WISSEN* vor.
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6.8 Nach Abschluss des Konzeptverfahrens — wie geht es weiter?

Mit der Beendigung des Konzeptverfahrens steht fest, welche konkrete Nutzung auf dem
Grundstuck ,Baufeld 5 WISSEN® realisiert wird.

Die nachfolgenden Meilensteine geben dem kinftigen Pachter / der Pachterin einen ersten
zeitlichen Ausblick, welche weiteren Schritte flir die Umsetzung der Grundsticksentwicklung
im ,Altstadtquartier Biichel“ erforderlich sind:

o Bis Oktober 2024 | Vorbereitung und Durchflihrung des Hochbauwettbewerbs nach
RPW 2013 durch den Pachter / die Pachterin [auf eigene Kosten] in Zusammenarbeit
mit der SEGA und der Stadt Aachen

o Bis Ende 2024 / Anfang 2025 | Abschluss der Bauleitplanung flr das Projektgebiet
[rechtsgultiger Bebauungsplan] durch die Stadt Aachen

o Bis Februar 2025 | Vorlage der Finanzierungszusage der finanzierenden Bank durch
den Pachter / die Pachterin
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B Anhangsverzeichnis

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

Anlage 2 — Lageplan Projektareal mit Baufeld 5 ,WISSEN®; M. 1:1.000

Anlage 3 — Lageplan mit Baufeld 5 ,WISSEN*; M. 1:1.000

Anlage 4 — Wertgutachten

Anlage 5 — Lageplanausschnitt Istzustand mit Héhenlinien Baufeld 5 "WISSEN"; M. 1:250
Anlage 6 — [verhandelbarer] Entwurf Optionsvertrag

Anlage 7 — Formblatt Bewerbungsbogen
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