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Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss zur Sicherung der Entwicklung eines gemischten
Wohnquartiers von der Jilicher StralRe bis zur Kleingartenanlage Wiesental die Aufstellung des

Bebauungsplanes Wiesental zu beschliel3en.

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zu Kenntnis.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Aufgrund dieses Berichtes beschliet er gemal § 2 Abs.1 BauGB zur Sicherung der Entwicklung
eines gemischten Wohnquatrtiers von der Jilicher StralRe bis zur Kleingartenanlage Wiesental die

Aufstellung des Bebauungsplanes Wiesental.
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Erlauterungen:
Entwicklung Wohnungsbau im Quartier Wiesental

hier: Entwicklungskonzept und Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Wiesental

1. Planungsanlass

Im Jahre 2002 wurde der Bebauungsplan Nr. 849 — BurggrafenstralRe — aufgestellt. Nach der
Rechtskraft am 26.11.2002 wurden zwei Geschossbauten und ein Wohnheim der Lebenshilfe
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes errichtet. Seitdem stagniert die Entwicklung des
Bereiches. Die Hauszeile der denkmalgeschiitzten Hauser an der Jilicher Stral3e ist
renovierungsbedurftig. Seit geraumer Zeit wurden fur umfangreiche Modernisierungen Wohnungen
nicht neu vermietet, so dass zurzeit ein grof3er Teil der Wohnungen leer steht. Da es sich um sehr
kleine Wohnungen handelt, die in ihrem Zuschnitt nicht mehr den heutigen Anforderungen
entsprechen, sollen im Rahmen der Modernisierung Grundrissveranderungen bzw.

Grundrisserweiterungen umgesetzt werden.

Im Rahmen des Stadtentwicklungsprojektes Soziale Stadt Aachen-Nord wurde das gesamte Quartier
Wiesental (begrenzt durch Jllicher StralRe, Talbotstralle, Wurm, Europaplatz und Dennewartstrale)
bearbeitet und gemeinsame Prozesse mit den Anwohnern, Kleingartnern und der gewoge
angestol3en.

Im Hauptausschuss wurde die Verwaltung am 17.11.2010 beauftragt die Quartiersentwicklung
zwischen Jilicher Stralle und der Wurm mit mehreren MalRgaben voranzutreiben, nachdem die ersten
Planungen zu grof’en Widerstanden vor Ort gefiihrt hatten. Die Planungen, die die Kleingartenanlage
Wiesental betreffen, wurden daraufhin in enger Abstimmung mit dem Kleingartenverein modifiziert,
eine einvernehmliche Planung wurde beschlossen und steht vor der Umsetzung. Die
Kleingartenanlage Burggrafenstral3e und das anschlieliende Grabeland kénnen in Abstimmung mit

den Pachtern und ausreichendem zeitlichen Vorlauf Gberplant werden.

Bezlglich der Grundstiicke fiir die Reihenhausbebauung aus dem B-Plan 849 verfolgt die gewoge
aufgrund einer Vielzahl anderer z.Zt. anstehender Projekte die Absicht, diese nicht selbst zu
entwickeln, sondern an einen externen Entwickler zu verauRern. Bei einer VeraulRerung dieses
Teilbereiches kénnen die Potentiale des Gesamtbereiches jedoch nicht ausgeschopft werden. Es
wurde daher von Seiten der Verwaltung ein Gesamtkonzept fir das Wohnquartier Wiesental fiir den
Bereich zwischen Julicher StralRe, Burggrafenstralle und dem FuBweg entlang der Kleingartenanlage
Wiesental erarbeitet, dessen Grundlage die stadtebauliche Entwicklungsstudie ist, die im Jahre 2010

durch HJPplaner erarbeitet wurde.

2. Ziel und Zweck der Planung
Auf der Grundlage der Vorplanungen im Rahmen von Soziale Stadt Aachen-Nord wurde ein

stadtebauliches Konzept konkretisiert.
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Ziel ist die Entwicklung eines gemischten Wohnquartiers unter Einbeziehung des denkmalgeschitzten
Bestandes an der Jilicher StralRe, des Plangebietes Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstralle —

und der angrenzenden stadtischen Flachen entlang der Kleingartenanlage Wiesental.
Das Plangebiet wird durch die bereits umgesetzte Planstralie des B-Plans 849 geteilt. Die beiden
Teile sind aufgrund ihrer Ausgangsituation und der Baustruktur auch unterschiedlich zu behandeln. Es

handelt sich hier um den

Sudbereich, stidlich der Planstrale bestehend aus:

den Grundstiicken der Reihenhausparzellen aus dem B-Plan 849 (Eigentum der gewoge),
dem stadtischen Grundstiick, das momentan von Kleingartnern (Kleingartenanlage
Burggrafenstralle) genutzt wird,

einem daran angrenzenden stadtischen Brachland (teilweise als Grabeland verpachtet) und
einem stadtischen Grundstiick an der Burggrafenstra’e neben dem Wohnheim (ebenfalls zur

Kleingartenanlage Burggrafenstrale gehdrend)

und den

Nordbereich, nordlich der Planstralle bestehend aus:

den Grundstiicken mit den im B-Plan 849 festgesetzten Punkthauser und

den denkmalgeschitzten Wohnhausern an der Jilicher Stral3e, beide im Eigentum der gewoge.

Planungsziele Siidbereich

Der B-Plan 849 setzt als ErschlieBung der Reihenhauser private Wohnwege mit Leitungsrechten fest.
Die Planstral’e wurde bereits umgesetzt, ebenso auch die Leitungstrassen. Unter Berlicksichtigung
dieser Fakten wurde die Lage der ErschlieBungswege aufgegriffen jedoch leicht veréandert. Nicht mehr
vier Reihenhauszeilen, sondern zwei ,Wohnhofe* sollen durch &ffentliche Wege erschlossen werden.
An der Planstrale soll der gesamte Stellplatzbedarf abgedeckt werden, so dass die ,Wohnhofe*

verkehrsberuhigt sind.

Die Baustruktur im Stdbereich soll durch die zwei Wohnhofe gepragt werden. Hier ist eine
Durchmischung von Geschosswohnungsbau und Einfamilienhdusern geplant, so dass sich kleine
Nachbarschaften bilden kdnnen. Es besteht die Moglichkeit, fir diese Wohnhdfe klar zugeordnete
gemeinschaftliche Freibereiche zu schaffen. Neben klassischen Wohnformen sind so auch
gemeinschaftliche Wohnprojekte umsetzbar. Die Finanzierungsform der Nutzer kann sowohl eine
geforderte als auch eine frei finanzierte Eigentumsbildung sein. Es kénnen dort aber auch 6ffentlich
geforderte familiengerechte Mietwohnungen im Stile eines Einfamilienhauses und vereinzelt
Geschosswohnungsbau angesiedelt werden. Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich
eine brachliegende stadtische Flache. Hier kann die bestehende Baustruktur der Geschossbauten

fortgefiihrt werden.
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Es wurden bereits Gesprache mit den Kleingartnern (Kleingartenanlage Burggrafenstralle) der
stadtischen Flache gefuhrt. Es konnte bislang ein mindliches Einvernehmen hinsichtlich der
Auflésung des Pachtvertrages bis zum 31.10.2014 hergestellt werden, unter der Voraussetzung, dass
die Entschadigungsfrage geklart werden kann. Eine Rdumung der Flache ist daher mdglich. Umzige
der Gartner in die angrenzende Kleingartenanlage Wiesental und die Bewertung der Garten sind auf
den Weg gebracht.

Fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird ein Bebauungsplan erforderlich werden.
Ausschlief3lich fur das Grundstiick an der Burggrafenstral’e neben dem Wohnheim kénnen
Bauvorhaben auf der Grundlage des §34 BauGB beurteilt werden, wodurch eine vorzeitige

Umsetzung z.B. eines gemeinschaftlichen Wohnprojektes durchgeflihrt werden kénnte.

Planungsziele Nordbereich

Eine Modernisierung der denkmalgeschitzten Wohnhauser kann mit kleineren Erweiterungen an den
rickwartigen Fassaden gekoppelt werden. Bei Beibehaltung der Anzahl der Wohnungseinheiten wird
kein Stellplatznachweis erforderlich. Aus Sicht einer erfolgreichen Neubelegung sollte bei den ca. 50
WE mindestens 30 Stellplatze angeboten werden. Eine Stellplatzanlage darf jedoch die Qualitat des

Innenhofes nicht belasten. Damit kommt dem rickwartigen Gelande der im B-Plan 849 festgesetzten

Punkthauser eine besondere Rolle zu.

Im stadtebaulichen Konzept soll der Hohenunterschied zwischen dem Gartenniveau der
Denkmalhauser und der Planstralle von ca. 1,70 m genutzt werden, um unter den drei
Geschossbauten jeweils ein einseitig offenes Parkdeck unterzubringen. Diese kénnen neben dem
eigenen Bedarf auch Stellplatze der denkmalgeschiitzten Hauser tibernehmen. Damit wird es moglich
zwischen den Geschossbauten und den Hausern an der Jilicher StralRe Mietergarten, zugeordnete
Erdgeschossterrassen und ein Wegenetz zu gestalten. Rickwartige Ausgange der Parkdecks

garantieren kurze Wege zu den Bestandshausern an der Jilicher StralRe.

Die Baustruktur des Nordbereiches ist aufgrund seiner Bestandsgebaude der klassische
Mietwohnungsbau. So sollen auf dem riickwartigen Gelande an der Planstralie, wie im B-Plan 849
vorgesehen, drei Geschossbauten flur Mietwohnungsbau, der sowohl frei finanziert als auch 6ffentlich
gefoérdert werden kann, angesiedelt werden. Die Nutzergruppen kdnnen aus allen Altersgruppen

bestehen und sowohl Single-Haushalte als auch Familien umfassen.

Planungsziel gesamtes Wohnquartier — Siid- und Nordbereich

Das Quartier soll sich einerseits durch 6ffentliche Raume prasentieren. Anderseits soll durch eine
Starkung der vorhandenen Eigenarten Identitat geschaffen werden, um Interessierte und Anwohner
fur den Standort zu begeistern. Aufgrund der nun angestrebten héheren Dichte ist vermehrt auf die

Qualitat der Freirdume Wert zu legen.
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Im Suden soll daher das Wohnquartier durch einen 6ffentlichen Griinstreifen flankiert werden, in den
die Wege aus den ,Wohnhoéfen“ minden und der auch als Verbindung zum bestehenden Spielplatz
dient.

Die Besonderheit des Ortes ist die denkmalgeschitzte Wohnzeile an der Julicher Straf3e. Sie verfugt
Uber zwei Betonungen besonderer Art: der Torbogen als Eingang zu den Garten und die Durchgénge
zur Julicher Strafle. Als eine Art Quartiersplatz soll eine 6ffentliche Achse von den Durchgéangen an
der Jilicher Stral3e bis zu dem Grunstreifen im Suden fihren.

Die verbleibenden gemeinschaftlichen Flachen (in den Wohnhofen, zwischen den Geschossbauten
und sudlich der denkmalgeschiitzten Bebauung) sollten daher frei von PKW-Stellplatzflachen gehalten
werden und eine hohe Grin- und Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner aufweisen. Sie sollen als
erweiterter Wohnraum fur die Geschosswohnungen dienen, die Uber keinen oder nur kleine eigene
Garten verflgen, und zu Begegnung aller Altersgruppen einladen.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept ermoglicht neben den bereits vorhandenen Wohnhausern
(ca. 50 WE an der Jllicher Strafte und ca. 40 WE in den umgesetzten Hausern im B-Plan 849) eine
Ansiedlung von weiteren ca. 90 Wohneinheiten. Fir diesen dichten Wohnbereich kénnen auf sehr
gefallige Weise insgesamt Uber 130 Stellplatze neu geschaffen werden. Die vorhandene Planstralle
ist geeignet alle Zielverkehre zu den Stellplatzen aufzunehmen - im Sudbereich zu 6 Parktaschen mit
je 6 Stellplatzen und jeweils einer Baumpflanzung, im Nordbereich zu den ebenerdigen und einseitig
offenen Parkdecks mit je 20 Stellplatzen unter den 3 Geschossbauten. Der Wendehammer geht ein in

den zentralen Quartiersplatz und kann wie auch die PlanstralRe Besucherstellplatze aufnehmen.

3. weiteres Vorgehen und Beschlussempfehlung

Die Rahmenbedingungen sind geeignet, um das Quartier kurzfristig entwickeln zu kénnen. Fur den
Gesamtbereich Aachen-Nord wéare das ein wichtiger Baustein. Die gewoge kann das Gelande jedoch
nicht zeitnah selbst entwickeln und wird mittelfristig auch nicht den Bestand modernisieren. Die Stadt
wird ihre Flachen ebenfalls nicht selbst entwickeln, kann aber ihre Fldchen hierfir einbringen. Die
Ubernahme der beiden Flachen und Bestande in eine externe Hand (bzw. Hande) ist denkbar, wenn
die Vorgaben der Stadt konkret und zielgerichtet sind. Das stadtebauliche Konzept zeigt auf, dass das
Plangebiet in verschiedene Bauabschnitte geteilt werden kann. Bei einer Vermarktung sind jedoch

folgende Mdglichkeiten und Bedingungen zu beachten:

- die beiden ,Wohnhofe® des Sudbereiches (blau) kénnen geteilt werden, jedoch ist ein
~Wohnhof“ jeweils in einer Hand zu entwickeln;

- die beiden Einzelgriindstiicke (lila) im Sudbereich kénnen einzeln vermarktet werden das
Grundstuck direkt an der Burggrafenstra’e kann iber §34 BauGB beurteilt werden und ist
somit auch kurzfristig (in Abhangigkeit mit den Verhandlungen mit den Kleingartnern)
vermarktbar;

- die Entwicklung der Geschossbauten des Nordbereiches (rot) soll mit der Modernisierung der
denkmalgeschitzten Gebaude verknupft werden um einerseits die Modernisierung der
Bestande sicherzustellen und andererseits Stellplatze flir Neu- und Altbauten anzubieten;
Teilungen sind bei den denkmalgeschitzen Hausern an geeigneten Stellen denkbar;
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Ziel ist, dass gewoge und Stadt ihre Liegenschaften gemeinsam vermarkten. Um die Planungsziele
umsetzen zu kénnen ist es sinnvoll, dass fir den Gesamtbereich ein oder mehrere Bebauungsplane
erarbeitet werden und/oder ggf. in Teilbereichen als VEP durchgefihrt werden. Auf der Grundlage des
stadtebaulichen Konzeptes sollen geeignete Abschnitte gebildet werden, die an einzelne Bautrager
vergeben werden kdnnen.

Durch eine Vermarktung der Flachen in Ubersichtlichen Teilabschnitten kann sichergestellt werden,

dass die Entwicklungsziele umgesetzt werden und die Steuerung der Flachen bei der Stadt verbleibt.

Als eine erste MalRnahme empfiehlt die Verwaltung, einen Bebauungsplan fur diesen Bereich
aufzustellen. Mit dem Aufstellungsbeschluss werden die 0.g. stddtebaulichen Ziele sichergestellt.
Bauantrage, die den stadtebaulichen Zielen entgegenstehen, kdnnen damit zuriickgestellt werden.
Gleichzeitig soll mit der Aufstellung des B-Planes fir den Gesamtbereich der Start einer
gemeinsamen Entwicklung des Wohnquartiers durch die gewoge und Stadt vollzogen und ein neuer

Impuls flr die Gesamtentwicklung Aachen-Nord gesetzt werden.

Als nachster Schritt soll die Programmberatung erfolgen, um zligig noch im Jahr 2013 die friihzeitige

Burgerbeteiligung durchzufuhren.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Ubersicht Foto
Bebauungsplan Nr. 849
Konzept Flachenentwicklung
Sidbereich

Nordbereich
stadtebauliches Konzept
A-Plan
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