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Vorlage

Federfihrende Dienststelle:
FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Status:
Mobilitatsinfrastruktur
Beteiligte Dienststelle/n: Datum:

FB 23 - Fachbereich Immobilienmanagement Verfasser/in:

FB 36 - Fachbereich Klima und Umwelt

Vorlage-Nr:

FB 61/0490/WP18

offentlich

25.08.2022
Dez. Il / FB 61/200

Quartiersentwicklung Vaals Grenze
hier: Sachstandsbericht

Ziele: Klimarelevanz

nicht eindeutig

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
14.09.2022 Bezirksvertretung Aachen-Laurensberg Anhorung/Empfehlung
22.09.2022 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Laurensberg nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, die Verwaltung zu beauftragen, eine

Ideengeber*innenkonferenz durchzufiihren sowie die Durchflhrung eines zweistufigen

Werkstattverfahrens vorzubereiten.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beauftragt die Verwaltung, eine Ideengeber*innenkonferenz durchzufiihren sowie die Durchflihrung

eines zweistufigen Werkstattverfahrens vorzubereiten.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
. Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
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Klimarelevanz
Bedeutung der MaBRnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die
Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof3 nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der MaRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

GroBenordnung der Effekte
Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grof} mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel| | 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grok | | mehrals 770 t/ Jahr (iber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
] vollstandig

Uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)

nicht

X nicht bekannt
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Erlauterungen:

Ausgangslage

Das Plangebiet Vaals Grenze liegt am westlichen Rand von Aachen nérdlich und sidlich der Vaalser
StraRe im Ubergang zur niederlandischen Nachbargemeinde Vaals. Es befindet sich im Eigentum
zweier privater Aachener Vorhabentrager*innen und der Stadt Aachen. Die sich westlich an das

Plangebiet anschliefenden Flachen gehdren zur Gemeinde Vaals.

Die Entwicklung eines Quartiers in diesem Bereich wird seit Iangerer Zeit diskutiert, wurde jedoch aus
unterschiedlichen Griinden bislang nicht weiterverfolgt. 2021 wurde das Projekt neu gestartet und im
Herbst 2021 mit der Gemeinde Vaals ein gemeinsames Vorgehen vereinbart und eine Strategie zur

Entwicklung der Flachen abgestimmt.

In der Sitzung des Planungsausschusses vom 10.06.2021 wurde mit Vorlage FB 61/0057/WP18 zum
Sachstand des Planungsprozesses fiir die Quartiersentwicklung Vaals Grenze bereits berichtet und
ein Prozessdesign inklusive Meilensteine zur Entwicklung des Quartiers vorgestellt. Mit der
vorliegenden Vorlage soll zum Sachstand, iber das weitere Vorgehen sowie zur Abstimmung mit der

Gemeinde Vaals informiert werden.

Erfolgte Abstimmungen mit der Gemeinde Vaals

18.10.2021 Abstimmungstermin bei der Gemeinde Vaals inklusive Ortsbegehung und Umgebung

Teilnehmende der Stadt Aachen waren die Stadtbauratin sowie Vertreter‘innen der
Fachbereiche FB 61,

FB 56, FB 36, FB 23 Teilnehmende der Gemeinde Vaals waren der
Gemeindesekretar sowie

Vertreter*innen der Bereiche Stadtplanung, Offentlicher Raum, Gestaltung,
Mobilitatsinfrastruktur,

Bauordnungsamt, Entwasserungsplanung
29.11.2021 ZOOM-Konferenz auf Arbeitsebene zur Abstimmung der inhaltlichen Themen
zwischen der Stadt Aachen und der Gemeinde Vaals
11.01.2022 Z0OOM-Konferenz der groflen Steuerungsrunde zu Inhalten und Ablauf des
Werkstattverfahrens und zur Zusammenarbeit der beiden Kommunen
24.06.2022 Vorstellung der Planungsideen / Visionen der Gemeinde Vaals fiir ihr gesamtes

Gemeindegebiet (Vaals 3.0 / Vaals verbindet)

Planerische Ziele der Stadt Aachen

Die Stadt Aachen strebt die Entwicklung eines neuen Quartiers im Bereich zwischen Aachen und
Vaals an. Hier soll insbesondere auf den Flachen 6stlich der Grensstraat, welche auf der Vaalser
Seite bereits einseitig bebaut ist, sowie auf den stadtischen Flachen im Bereich der ehemaligen
Grenzgebaude nordlich und sudlich der Vaalser Stral3e eine stadtebauliche Entwicklung angestofen
werden. Ziel ist es, ein Quartier als verbindendes Element zwischen Vaals und Aachen zu schaffen.
Die Flachen sind im aktuellen FNP AACHEN*2030 als Gemischte Bauflachen und als
Wohnbauflachen dargestellt. Bei der Entwicklung der Fldchen steht insbesondere die Schaffung eines
bedarfsgerechten Wohnungsmix, attraktive Nutzungen in den Erdgeschosszonen, zentrale Nutzungen
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an der Vaalser Stralte sowie nachhaltige Mobilitadtsangebote zur Verkniipfung der Verkehre (hier
insbesondere OPNV, FuRR- und Radverkehr) zwischen Vaals und Aachen im Fokus. Fiir die
Entstehung einer grenziberschreitenden Radverkehrsverbindung sind bereits politische Beschllsse
gefasst worden. Zum einen sind das die Ausweisung der Alten Vaalser Stral3e als Fahrradstrale und
zum anderen die Umgestaltung der Vaalser Strale im Bereich Vaalserquartier.

Weiterhin ist der Schutz des angrenzenden Landschaftsraumes, aber auch die Anbindung des
Quartiers durch attraktive Wegebeziehungen an den Freiraum, von wesentlicher Bedeutung bei der

stadtebaulichen Entwicklung.

Leitbild der Vorhabentrager*in

Das Leitbild der Vorhabentrager*in der ndrdlich der Vaalser Strafe und 6stlich der Grensstraat
befindlichen Flachen sieht die Entwicklung neuen nachbarschaftlichen Wohnens als verbindendes
Element zwischen den beiden Kommunen Aachen und Vaals vor. Damit soll die Eingangssituation
von der Gemeinde Vaals nach Aachen aufgewertet werden und ein neues Quartier als Bindeglied
zwischen den beiden Kommunen entstehen. Fehlende Bezlige in die nahere Umgebung sowie
Sichtachsen in die offene Landschaft sollen geschaffen werden und das zukiinftige Quartier mit der
Umgebung vernetzen.

Zukunftsthemen wie stadtvertragliche Mobilitat, nachhaltige Baustandards, eine dezentrale
Energieversorgung, regenerative Regenwassernutzung und weitere 6kologische Standards sollen bei
der Entwicklung eines identitatsstiftenden Wohnquartiers eine wesentliche Rolle spielen. Weiterhin
soll eine zeitgemale Bebauungsstruktur in Form von Mehrfamilienhdusern umgesetzt und
insbesondere qualitativ hochwertigen und giinstiger Wohnraum geschaffen werden.

Die Durchfiihrung eines Werkstattverfahrens wird zur Schaffung einer hohen Qualitat angestrebt. Das

Leitbild der Vorhabentrager*in steht im Einklang mit den Zielen der Stadt Aachen.

Vision der Gemeinde Vaals — Vaals 3.0 / Vaals verbindet
Die Gemeinde Vaals hat mit dem Titel Vaals 3.0 — Vaals verbindet ein Traumbild fiir das Jahr 2030

entwickelt.

Unter den verschiedenen Schlagwértern wird ein Bild gezeichnet von einem Idealbild der Gemeinde

Vaals, welches eine Entwicklung bis zum Jahr 2030 auf verschiedenen Ebenen vorsieht.

Folgende Ziele werden benannt (fur weitere Inhalte siehe Anlage 4):
e Vaals verbindet landliche Ruhe und Schdnheit mit stadtischer Dynamik
e Vaals verbindet Einwohner und Besucher durch ein zeitgemaRes Kultur- und Bildungsangebot
e Vaals verbindet eine ganze Euregio durch sanfte Mobilitat
e Vaals verbindet Innovatoren und Unternehmer aus aller Welt durch erfrischende

Zusammenarbeit

e Vaals verbindet Jung und Alt durch neue Wohnformen und Dienstleistungen

Prozessdesign und Meilensteine

Das bereits im Juni 2021 entwickelte Prozessdesign sieht verschiedene Meilensteine zum weiteren
Vorgehen vor. Zur Vorbereitung der stadtebaulichen Entwicklung hat die Stadt Aachen gemeinsam mit

der Gemeinde Vaals bereits unterschiedliche Abstimmungen durchgefuhrt. Zum Auftakt wurde nach
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einer ersten Kennenlern-Runde ein gemeinsamer Workshop unter Beteiligung der Fihrungs- und
Arbeitsebene zu den relevanten Planungsthemen mit gemeinsamer Begehung des Plangebiets sowie
der anschlieBenden Flachen auf Vaalser Seite absolviert. Dabei wurde ein abgestimmtes Vorgehen
bei der Entwicklung des Quartiers zwischen der Gemeinde Vaals und der Stadt Aachen vereinbart

und wesentliche Ziele zur Entwicklung der Flachen festgelegt.

Die nachsten Schritte im Vorfeld des zweistufigen Werkstattverfahrens werden die Information der
beteiligten Eigentiimer*innen sowie die Durchfiihrung einer Ideengeber*innenkonferenz im |. Quartal
2023 sein. Im Rahmen der Ideengeber*innenkonferenz sollen die Nutzungsideen konkretisiert werden
und eine Ermittlung der konkreten Bedarfe fur diesen Raum erfolgen, damit fir das
Werkstattverfahren die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sowie ein bedarfsgerechter
Nutzungsmix festgelegt werden kénnen. Weiterhin ist fir die Durchfihrung des zweistufigen
Werkstattverfahrens die Betreuung durch ein das Verfahren betreuendes Biro erforderlich. Eine

Ausschreibung wird derzeit vorbereitet und eine Beauftragung soll im IV. Quartal 2022 erfolgen.

Ergebnis des Werkstattverfahrens soll ein stadtebauliches Konzept sein, welches als Grundlage fiir
ein oder mehrere Bebauungsplane dienen soll. Ziel ist es, das Werkstattverfahren zweistufig
durchzufihren. Dabei soll in der ersten Entwurfsphase ein weiter gefasster Bereich betrachtet werden
und hierfur eine stadtebauliche Gesamtkonzeption sowie planerische Ziele zu den Themen
'Nutzungen, Landschaftsraum / Natur, Mobilitat / Verkehr, kulturelle und soziale Einrichtungen'
entwickelt werden. In einer zweiten Stufe wird sich darauf aufbauend die Erarbeitung eines
stadtebaulichen Konzepts flr verschiedene Vertiefungsraume anschlielen. Dieses Konzept soll dann
die Grundlage flir nachfolgende Bebauungsplanverfahren sein.

Dem Prozessdesign liegt ein kooperativer Planungsansatz zugrunde. So wird der Prozess
kontinuierlich durch Formate der Akteur*innen- und Birger*innenbeteiligung begleitet.

01 | Vorbereitung (l1l./IV. Quartal 2022)
Umfangreicher Informationsaustausch zwischen Vaals & Aachen | Gesprache mit
Hauptakteur*innen | Eigentimer*inneninformation | Ausschreibung der

Verfahrensbetreuung | Fachbereichsbeteiligung zur Vorbereitung des Werkstattverfahrens

02 | Ideengeber*innenkonferenz (I. Quartal 2023)

Festlegung der planerischen Ziele | Bedarfsermittlung | Definition Nutzungsmix | Festlegung
der stadtebaulichen Leitplanken | Konkretisierung des Kreises der Akteur*innen | Austausch
zwischen Vaals & Aachen

03 | Werkstattverfahren: Stufe 1+2 (I1.+1ll. Quartal 2023)

Aufgabenstellung, Strukturkonzept | stddtebauliches Konzept fiir Vertiefungsbereiche

04 | Start Bebauungsplanverfahren (IV. Quartal 2023)

Fachbereichsbeteiligung | Programmberatung

Der Planungsausschuss wird im Il. Quartal 2023 zu Beginn des Werkstattverfahrens zur
Aufgabenstellung sowie voraussichtlich im IV. Quartal 2023 zum Ergebnis des Werkstattverfahrens

beteiligt werden.
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Letter of Intent (LOI)
Es ist geplant, einen Letter of Intent zwischen den verschiedenen Akteur*innen (Gemeinde Vaals /

Stadt Aachen / private Vorhabentrager*innen) im Vorfeld des vorgesehenen Werkstattverfahrens zur
Vereinbarung von wichtigen Leitzielen fur die Entwicklung des Quartiers und zur Durchfuhrung des
Werkstattverfahrens abzuschliel3en. Dabei sollen die folgenden Inhalte in den LOI aufgenommen

werden:

1. Stadtebauliche Gesamtperspektive | Ganzheitlicher Planungsansatz

Zur Einbindung in den stadtebaulichen Kontext soll im Werkstattverfahren eine Analyse des
Gesamtraums erfolgen sowie Planungsziele fir die weitere Umgebung in das Werkstattverfahren
aufgenommen werden. Dabei spielt insbesondere die gute Anbindung an die vorhandenen Quartiere

eine wesentliche Rolle.

2. Nutzungsmix

Planerisch wird ein Nutzungsmix angestrebt, der das Quartier zu einem lebendigen Stadtbaustein
entwickelt. Neben einer Wohnnutzung sollen Dienstleistungen, Gastronomie, kleinteiliger
Einzelhandel, Mobilitdts-Hub (Car- / Bike-Sharing), kleines Hotel etc. zu einer ausgewogenen

Nutzungsmischung beitragen.

3. Nachhaltige Mobilitat | Klimaschutz
Ziel ist es, auf den stadtischen Flachen insbesondere eine nachhaltige Mobilitat zu fordern und in

Kooperation mit den privaten Vorhabentrager*innen auch auf den privaten Flachen umzusetzen.

4. Quartiersrelevanz | Urbane Durchlassigkeit

Eine gute Vernetzung des Quartiers mit dem nérdlich und &stlich anschlieRenden Landschaftsraum ist
zu berlcksichtigen und durch geeignete Wegeverbindungen eine Vernetzung zu erreichen. Dabei ist
die Eigenart des Landschaftsraum herauszuarbeiten und insbesondere die bedeutenden
Sichtbeziehungen zwischen Quartier und Landschaftsraum zu erhalten, um den derzeit vorhanden

Blick in den Landschaftsraum auch zukinftig zu sichern.

5. Identitatsstiftender Griinraum | Historischer Ort
Die Grenze soll als historischer Ort nicht in Vergessenheit geraten, sondern erlebbar gemacht werden.
Durch eine entsprechende Moblierung des 6ffentlichen Raums (z.B. Infostelen) oder eine kleine

Ausstellung kénnte auf die historische Entwicklung des Grenzraums hingewiesen werden.

6. Qualitatssicherung | (Stadt)Baukultur

Der neue Stadtbaustein soll die Besonderheit des Ortes beriicksichtigen und eine Verkniipfung
zwischen den beiden Landern darstellen. Hierbei kommt der Stadtbaukultur eine wesentliche
Bedeutung zu. Zur Sicherung eines hohen Qualitatsanspruchs wird die Durchfiihrung eines
stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens vereinbart und mit seinen konkreten Inhalten fir die

Akteur*innen festgeschrieben.
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Nach Vorliegen eines stadtebaulichen Werkstattergebnisses fiir das Gesamtgebiet soll fiir einzelne
Vertiefungsbereiche ein Realisierungswettbewerb (private Flachen) und fir die stadtischen Flachen

ein Konzeptverfahren durchgefiihrt werden.

7. Projektorganisation | Planungssicherheit

Der Planungsprozess soll zwischen den verschiedenen Akteur*innen intensiv abgestimmt und ein
gemeinsames Vorgehen insbesondere die Kommunikation mit der Offentlichkeit vereinbart werden.
Insbesondere das Werkstattverfahren bedarf eines intensiven Austausches und der engen
Abstimmung zwischen den einzelnen Partner*innen. Die angestrebte Kooperation zwischen Stadt

Aachen und privaten Vorhabentrager*innen soll Uber den LOI festgelegt werden.

8. Zeitliche Meilensteine
Insbesondere die Meilensteine zum Werkstattverfahren werden im LOI festgelegt und damit ein

zeitlich abgestimmtes Vorgehen gesichert.

9. Kommunikation

Die Stadt Aachen, die Gemeinde Vaals und die privaten Vorhabentrager*innen verstandigen sich auf
eine

stets gemeinsame Kommunikation in der Sache. Hierzu gehdren die regelmafiige Berichterstattung an
Gremien,

Aktivitaten in der Presse- und Offentlichkeitsarbeit sowie die Kommunikation gegeniiber Dritten. Die
Abstimmung

erfolgt in einer eigens dafiir einzurichtenden Projektgruppe.

Bauleitplanverfahren

Nach Abschluss des Werkstattverfahrens erfolgt die Klarung, wie die Aufteilung des Plangebietes auf
mehrere Bebauungsplane erfolgen kann und welche Verfahrensart fir die jeweiligen Bebauungsplane
ausgewahlt werden.

Das aus dem Werkstattverfahren als Sieger hervorgegangene stadtebauliche Konzept dient als
Grundlage fir die Durchfihrung einer Fachbereichsbeteiligung als Auftakt des
Bebauungsplanverfahrens zur Klarung der Umsetzbarkeit des Konzeptes bzw. eines erforderlichen
Uberarbeitungs- / Konkretisierungsbedarfs. Mit der anschlieRenden Programmberatung wird erneut
der Planungsausschuss am Verfahren beteiligt und zum Stand des stadtebaulichen Konzeptes

informiert. Der Start des Bebauungsplanverfahrens ist fur das I1V. Quartal 2023 vorgesehen.

Umweltbelange
Der nordlich der Vaalser Strafl3e befindliche Betrachtungsraum fiir das stadtebauliche Konzept ist Teil

eines wichtigen, randstadtischen Erholungsraums, der durch ein wertvolles Landschaftsbild
gekennzeichnet ist. Das Areal norddstlich des Parkplatzes an der Vaalser Stral3e liegt im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplans der Stadt Aachen und ist mit der
Schutzkategorie ,Schutz von Badumen, Hecken und Gewassern® belegt (siehe Abb.). Der
Planungsraum liegt im Nordosten innerhalb des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen
neuen Landschaftsplans (Landschaftsschutz-gebiet (LSG) ,Vaalser Higelland®), wobei der
rechtskraftige FNP AACHEN*2030 fiir einen Teil dieser Flache bereits Wohnbauflachen darstellt.
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Norddéstlich des Betrachtungsraums liegt das neue Naturschutzgebiet (NSG) ,Paffenbroich”, welches

sich beiderseits des Senserbaches erstreckt.

Lage des Betrachtungsraums stadtebauliches Konzept (rotes Rechteck) in Bezug auf den
rechtskraftigen (Abb. links) sowie

den in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan (Abb. rechts)

Zur Gewahrleistung der auf den Erhalt des Landschaftsraumes ausgerichteten Schutzziele des
Landschaftsplans und insbesondere zum Erhalt des Landschaftsbildes sollte eine bauliche
Entwicklung im nérdlichen Betrachtungsraum einen méglichst landschaftsschonenden Ubergang in
die freie Landschaft gewahrleisten. Dabei ist der Versiegelungsgrad und das Maf} der baulichen
Nutzung zu begrenzen und eine intensive Durchgriinung anzustreben. Dartber hinaus sollte die
Bedeutung der Wegeverbindung von der Grensstraat in den Landschaftsraum fir

Naherholungssuchende Beachtung finden.

Weiterhin missen die folgenden Umweltbelange im Werkstattverfahren beachtet werden:
e Larmschutz
Der hohen Larmbelastung entlang der Vaalser Strae ist durch architektonische Losungen, ggdf. in

Verbindung mit passivem Schallschutz zu begegnen, wobei eine gutachterliche Begleitung sinnvoll ist.
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e Boden:
Altlastenverdachtsflachen entlang der Grensstraat sind im weiteren Verlauf der Planung zu
untersuchen.

e Wasser:
Der Versiegelungsgrad ist zu begrenzen, die Hochwasser- und Starkregenproblematik ist
auch grenzuberschreitend (Senserbach) mitzudenken. Schwammstadtelemente (z.B.
Schaffung offener Wasserflachen, Retentionsflachen) sollten vorgesehen werden.

e Stadtklima:
Der Gesamtversiegelungsgrad ist, insbesondere im ndrdlichen Betrachtungsraum fir das
stadtebauliche Konzept, zu begrenzen; eine gute Durchliiftung sowie eine angemessene
Durchgriinung inkl. Dach- und Fassadenbegriinung und der Einsatz von
Schwammstadtelementen (Regenwassermanagement) sind vorzusehen.

e Klimaschutz:
Fir die Belange des Klimaschutzes sind eine emissionsarme Energieversorgung
(insbesondere die Nutzung von Solarenergie) im Rahmen eines nachhaltigen
Energiekonzeptes, ein hoher Standard fir die Gebaudedammung und Energieeffizienz (KW
40) sowie ein emissionsarmes Mobilitatskonzept unter Berlicksichtigung der Elektromobilitat

und eine nachhaltige Bauweise unerlasslich.

Liegenschaftliche Belange bei der Entwicklung des Quartiers 'Vaals Grenze'

Die Entwicklung des Bereiches rund um den Grenziibergang Vaals eroffnet der Stadt Aachen die
Mdglichkeit, die im stadtischen Eigentum befindlichen Grundstiicke nérdlich und stdlich der Vaalser
StralBe (B 1) einer neuen Entwicklung zuzufiihren. Der Stadt gehéren die Flurstiicke Nr. 3 und 365
sudlich, sowie die Nr. 652, 653 und 95 noérdlich der Vaalser Stral’e mit insgesamt 6.605 m? Flache.
Auch die 6stliche Seite der Grensstraat gehoért der Stadt Aachen. Die Grundstlicke nordlich der
Vaalser Stralle sind bereits leergerdaumt. Derzeit wird die Flache als bewirtschafteter Parkplatz
zwischengenutzt. Die beiden noch vorhandenen Gebaude sldlich der Stralle sind vermietet (z.B.
Mamma Mia und der Kiosk). Aufgrund der Lage direkt an der Grenze und beidseitig entlang der
Bundesstrale kommt den Grundstlicken eine Schltsselposition bei der Entwicklung des
Grenzbereichs zu. Die nordlich der Vaalser Strale gelegenen Grundstiicke der Stadt Aachen reichen
von der dstlich angrenzenden Bebauung bis zur deutsch-niederlandischen Grenze.

Eine ErschlieRung der nérdlich angrenzenden Flachen einer privaten Vorhabentrager*in kann somit
nur Uber die stadtischen Grundstlicke erfolgen. Auch auf der siidlichen Stral’enseite ist eine sinnvolle
Entwicklung nur im Zusammenhang mit den stadtischen Grundstiicken mdglich. Das zwischen
Vaalser StralRe 547 (stadtisch) und der niederlandisch-deutschen Grenze gelegene Grundstiick einer
weiteren privaten Vorhabentrager*in ist aufgrund der geringen Breite von maximal 16 m und den
notwendigen seitlichen Abstandsflachen auch zur deutsch-niederlandischen Grenze kaum sinnvoll,
ohne Einbeziehung der benachbarten Grundstiicke, bebaubar.

Gleichzeitig sind die stadtischen Grundstlicke fiir die Erschlieffung kiinftiger Bauflachen notwendig.
Neben der verkehrlichen ErschlieBung befinden sich nérdlich der Vaalser Strale auf Flurstiick 653
mehrere Mischwasserkanéle, die eine Uberbauung zunéchst verhindern.

Die Schlusselfunktion der stadtischen Grundstlicke sowie die ErschlieSungsnotwendigkeiten legen

nahe, dass eine Uberplanung und anschlieRende Entwicklung des Bereiches um den Grenziibergang
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zunachst unabhangig von Eigentumsgrenzen erfolgen sollte. Anders ist eine zusammenhangende
stadtebauliche Entwicklung nicht sinnvoll mdglich.

Die Verwaltung halt es flr nicht zielfiihrend, die nérdlich gelegenen stadtischen Grundstiicke
insbesondere zur ErschlieRung privater Bauflachen zu nutzen, daher sollten alle Grundstticke
unabhangig vom Eigentum zunachst als Einheit betrachtet werden. Zwischen den Eigentiimer*innen
sind spater je nach eingebrachten Flachen und Wertigkeiten Ausgleichszahlungen vorzunehmen bzw.
Grundstiicksanteile zu tauschen, um anschlief3end die Gleichwertigkeit aller Grundstiicke
wiederherzustellen. Weiter sollten die stadtischen Grundstlicksanteile ggfls. mit neuem Zuschnitt im
stadtischen Eigentum verbleiben und nicht an einen der beteiligten privaten Eigentimer*innen
veraulert werden.

Bis vor etwa zwei Jahren bestand Interesse einer privaten Initiative zur Realisierung eines inklusiven
Hotelprojektes auf dem stadtischen Grundstick sudlich der Vaalser Stralde. Bei diesem Projekt sollen
geistig oder korperlich eingeschrankte junge Menschen in das Berufsleben integriert werden, indem
sie dort ausgebildet werden oder arbeiten kdnnen. Ahnliche Modelle wurden bereits in anderen
Stadten, u.a. in Essen, umgesetzt. Die Lage an der Grenze und die Nahe zum UKA sprechen hier fir
einen Hotel-Standort.

Fir die derzeitigen Mieter (z.B. "Mamma Mia") sollte nach Méglichkeit ein Ersatzstandort gefunden
oder die Nutzung in eine spatere Neubebauung integriert werden. Erste Bemiihungen der Stadt nach
einem Ersatzstandort blieben bisher erfolglos, auch weil die Mieteinnahmen durch den Verein sehr
gering sind.

In den letzten Wochen fanden Abstimmungsgesprache zwischen der Verwaltung und den
Eigentimer*innen der Nachbargrundstiicke auf deutscher Seite statt. Wahrend die Eigentiimer*in des
Grundstuicks zwischen Grenze und Plingelerstralle derzeit nicht kooperationsbereit ist, sondern das
Grundstuick weiter verau3ern mochte, ist die Eigentimer*in (siehe Leitbild der Vorhabentrager*in) der
ndrdlich an die stadtischen Flachen angrenzenden Grundstiicke bereit, an einem weiteren
Entwicklungsprozess unter noch zu klarenden Bedingungen teilzunehmen.

Ob es zu einem Ankauf des Grundstiicks zwischen Grenze und stadtischem Grundstiick
Pingelerstrale durch die Stadt kommt, hangt von den vom Verkaufer aufgerufenen Kaufpreis ab, der
derzeit deutlich nicht den Gegebenheiten des Grundstiickes entspricht.

Nach Abschluss des Qualifizierungsverfahrens werden die stadtischen Grundstiicke, sofern sie iber
entsprechende relevante Bebauungsmaoglichkeiten verfiigen, im Wege des Konzeptverfahrens
ausgeschrieben. Alternativ ware auch eine gemeinsame Projektentwicklung mit einer der anderen
Eigentimer*innen vorstellbar, wenn diese sich zur Umsetzung der Ergebnisse verpflichtet. In diesem
Falle ware der Verbleib der Grundstlicke im stadtischen Eigentum mit Erstattung der

Entwicklungskosten.

Ausblick
Als nachste Arbeitsschritte folgen die Ausschreibung der Verfahrensbetreuung fir das
Werkstattverfahren durch ein privates Planungsburo sowie die Durchfiihrung

der Fachbereichsbeteiligung zur Vorbereitung des Werkstattverfahrens 2023.
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