www.aachen.de/sanierung-buechel —



Altstadtquartiers Biichel

Die Mitwirkung der Menschen im Quartier ist entscheidend fur die
Sicherstellung gesunder Lebens-, Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

Nur gemeinsam konnen wir den Buchel langfristig zu einem
lebenswerten und funktionierenden Baustein in der Aachener

Innenstadt entwickeln!

Stadt Aachen | 25.02.2025 | VU Altstadtquartier Biichel Seite 2



Sanierung am Biichel

Ubergeordnet

Stefanie Weitenberg FB 61/500
Birgit Ritz FB 60/100

Intern

NRW.URBAN KE GmbH
(Auftragnehmerin VU)

Dr. Franz-Josef Lemmen
Philipp Trautmann
Steffen Kasper

Extern

Team Sanierung Biichel

Nils Jansen FB 61/503

Ann-Kristin Bierotte FB 61/503
Sandra Brendt FB 60/110

Michelle Wernerus-Asmus FB 60/110

SEGA (Stadtentwicklungs-
Gesellschaft Aachen mbH und Co. KG)

Christoph Vogt
Diana Bartsch
Antje Eickhoff u.a.

Bauleitplanung

Jana Schubert (FB 61/400)
Diana Bartsch (SEGA)

smaa studio architekten bda
(Quartiersarchitekten)

Tim Scheuer
Jan Philipp Alfes
Felix Martin
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Thr Anmerkungen sind uns wichtig!

Auf Ihrem Sitzplatz finden Sie eine Postkarte —

Nutzen Sie diese gerne um uns schriftlich lhre Anmerkungen mit auf den Weg zu geben
(anonym oder personenbezogen) und ggfs. um mit uns im Kontakt zu bleiben
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Offentlichkeitsveranstaltung VU Biichel
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Hintergrund & bisheriger Prozess
Sanierung in der Innenstadt

Sanierungsgebiet Innenstadt

- Sanierungsgebiet Altstadtquartier Biuchel

- Vorbereitende Untersuchungen
Ostliche Innenstadt
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Anderungssatzung Biichel

1. Anderungssatzung fiir das Teilgebiet
"Altstadtquartier Buchel" im formlich
festgelegten Sanierungsgebiet "Innenstadt"
der Stadt Aachen
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Bisheriger Prozess 2014-2023 (Uberblick)

* 2014-2019: Entwicklungsanlauf mit Aachener Investoren + Durchfiihrung
Planungswettbewerb

» 2019: Ausstieg der Investoren, Griindung der SEGA, Erwerb der Seiy
Schllisselgrundsticke — TP

* 2020: Stadtmacher*innen-Prozess, Frage Leitnutzung ,Wissen, Wohnen,
Wiese* \

» 2022: Beschluss ,offene Wiese“ als Zielvariante, Beschlusse
SanierungsmalRnahme Altstadtquartier Blchel

» 2023: Start der ZwischenZeit am Buchel
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Hintergrund & bisheriger Prozess -
Bisheriger Prozess 2024-heute

* April 2024: Urteil des OVG Minster zum
Bebauungsplan 999 A, Sanierungssatzung Biichel

* Juni 2024: Nichtzulassungsbeschwerde (Revision)
beim BVerwG Leipzig eingelegt, abschlieRende Urteile
noch abzuwarten
—> Satzungen solange weiter anzuwenden

© trint und kreuder und scape Landschaftsarch\tektur
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Hintergrund & bisheriger Prozess
Bisheriger Prozess 2024-heute

Einleitung erneuter vorbereitender Untersuchungen
(Beschluss Juni 2024)

Fortsetzung Bauleitplanung

Fortsetzung Freiraumplanung

Fortsetzung Grundstlcks-Vergaben

© trint und kreuder und scape Landschaftsarchitektur
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Bisheriger Prozess 2024-heute

» Genehmigungspflicht nach § 144 Baugesetzbuch fur
o Bauliche Veranderungen und Abbriche
o Liegenschaftliche Vorgange
o Befristete Vermietung und Verpachtung langer als
ein Jahr

« Steuerliche Vorteile nach §§ 7h, 10f und 11a
Einkommensteuergesetz (erhohte Abschreibungen fur
Malnahmen im Sanierungsgebiet)

—> Sprechen Sie uns frihzeitig bei geplanten
Veranderungen an |hrer Immobilie an!
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Leitfragen fur Prasentation

« Was ist eine stadtebauliche Sanierungsmalnahme
und warum werden vorbereitende Untersuchungen
durchgefuhrt?

« Wie sind die vorbereitenden Untersuchungen
aufgebaut?

« Welche Mehrwerte bietet eine stadtebauliche
Sanierungsmalnahme?
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Einordnung stadtebauliche
Sanierungsmalnahme

Baugesetzbuch als ,Werkzeugkoffer* fiir Stadtentwicklung

Allgemeines Stadtebaurecht Besonderes Stadtebaurecht
u. a. Bebauungsplane, Umlegung u. a. stadtebauliche Sanierungsmafinahme
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Merkmale stadtebauliche
Sanierungsmalsnahme

« Ziel: Behebung stadtebaulicher Missstande durch
wesentliche Verbesserung oder Umgestaltung

« Zeitlich und raumlich begrenztes Sonderrecht erweitert
Handlungsspielraume fir die Stadt (z. B.
Genehmigungspflichten, Vorkaufsrecht)

» Umsetzung von privaten und offentlichen MaRnahmen

 Beratungs- und Unterstiitzungsangebote flur
Eigentumer*innen, Gewerbetreibende und sonstige
Betroffene

« Steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten gemaR §§
7h, 10f und 11a Einkommenssteuergesetz
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Zentrale Fragestellungen

« Erflllen Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die allgemeinen
Anforderungen oder liegen stadtebauliche Missstande in Form
von ,Substanzschwachen® vor?

« Erfillt das Gebiet seine Aufgaben oder liegen stadtebauliche
Missstande in Form von ,Funktionsschwachen® vor?

 Kann das Sanierungsrecht helfen, etwaige stadtebauliche
Missstande zu beheben?
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Untersuchungsgebiet

* Untersuchungsgebiet weitgehend identisch mit
Bereich der 1. Anderungssatzung aus 2022

* Einbeziehung von Grundsticken stdlich der Stralle
Blchel, die formal zum Gebiet der VU ,0stliche
Innenstadt‘ gehoren (roter Erweiterungsbereich)

* Insgesamt ca. 3,15 ha
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Ablaufschema

N
Grundlagenrecherche, Bestandsanalyse und Beteiligungsverfahren
1 )
~
Sanierungskonzept und Verfahrensvorschlag
2 )
\
Priifung Anwendungsvoraussetzungen inkl. Abwagung und Beurteilung
3 Durchfiihrbarkeit
J
N
4 Abschlussbericht und Beschlussvorbereitung
J
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Grundlagenrecherche, Bestandsanalyse
und Beteiligungsverfahren

. ‘ S _.'"'_\‘ \ 3 :::_, \
m b A6 R \> ¢ . e
Wil N LT~ v TR\

© NRW.URBAN © NRW.URBAN
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Grundlagenrecherche, Bestandsanalyse
und Beteiligungsverfahren

tadtaachen -
stadtaachen —= Beteiligung NRW
— Stadt Aachen

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB im Altstadtquartier Biichel — Stene Eetelipinzsn e [RerElz Tl Q2
Befragung der Grundstiickseigentiimer*innen
Fullen Sie bitte, wie im Anschreiben erlautert, den folgenden Fragebogen aus. Die Beantwortung der Fragen wird ca. & alle Beteiligungen
15 Minuten in Anspruch nehmen. Wenn Sie mehrere Immobilien im Untersuchungsgebiet besitzen, fillen Sie fur jede Bun8
den Fragebogen bitte emeut aus Informationen 28 Ubersicht [ Umfrage t Aachen | B Bauen und Wohnen
Vielen Dank!
Falls Sie Fragen oder Anregungen haben, wenden Sie sich an L Kontaktperson Vorbereitende Untersuchu ngen nach 8 141 BauGB im
buechel@mail aachen de B patenschutzeriirung Altstadtquartier Blichel - Bewohner*innen-Befragung

Weitere Informationen finden Sie unter:
® akiv E 31.01.2025 bis 07.03.2025 18 Teilnehmer

www.aachen.de/sanierung-buechel

Allgemeine Fragen zu lhrer Liegenschaft

1. Lage des Grundstiicks

Fullen Sie bitte, wie im Anschreiben erlautert, den folgenden Fragebogen aus. Die Beant-
wortung der Fragen wird ca. 10 bis 15 Minuten in Anspruch nehmen.

Hinweise zum Ausfiillen
Stralte und Hausnummer: .....

Die Fragen sind bewusst offen formuliert. Entscheiden Sie gerne, ob und welche themati-
schen Schwerpunkte Sie setzen mochten. In die Freitext-Felder konnen Sie sowohl ausfuhr-
liche Erlauterungen als auch kurze Stichworte eintragen. Wenn Ihnen einzelne Fragen zu
komplex erscheinen oder Sie diese aus anderen Granden nicht beantworten
kénnen/mochten, kénnen Sie diese gerne iberspringen

Flurstiick-Nr. (falls bekannt): ...

2. K der Ei i in/ des Ei

Name und Vorname

Vielen Dank!

Strafte und Hausnummer: .. PLZ, Ort = Falls Sie Fragen oder Anregungen haben, wenden Sie sich an

buechel@mail.aachen.de

Land (falls nicht Deutschland):
= Weitere Informationen finden Sie unter:

Telefon: . E-Mail www.aachen.de/sanierung-buechel
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Sanierungskonzept und
Verfahrensvorschlag

Vorlaufige Sanierungsziele

* Ber(cksichtigung der Belange des allgemeinen Klimaschutzes und der
Anpassung an die Klimawandelfolgen

« Aufwertung Offentlicher Rdume, Schaffung und Qualifizierung von
Freirdumen, Verbesserung des Stadtbilds

« Starkung von Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung, kultureller
und gemeinwohlorientierter Nutzungen

* Sicherung der Wohnfunktion
+ Sicherung der Prostitution bei raumlicher Konzentration

» Bewaltigung des Nutzungskonflikts der Prostitution mit umgebenden
Nutzungen (insbesondere Wohnen)

» Nachverdichtung und Anpassung Bauhohen, Verbesserung der
ErschlieBung von schlecht erschlossenen Grundstlicken
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Sanierungskonzept und
Verfahrensvorschlag

»oanierung ist nicht gleich Sanierung*“

Umfassendes Sanierungsverfahren Vereinfachtes Sanierungsverfahren

» Preisprufung bei Grundstlicksverkaufen « Keine Preisprufung bei Grundstlicksverkaufen

« Erhebung von Ausgleichsbetragen « Keine Erhebung von Ausgleichsbetragen

« Sanierungsrechtliche Genehmigungspflichten (z. B. » Entscheidung der Stadt Uber Umfang der
bauliche Veranderungen, Grundstlcksverkaufe) Genehmigungspflichten

» Eintragung Sanierungsvermerk ins Grundbuch « Davon abhangig optionaler Eintrag

Sanierungsvermerk ins Grundbuch

Entscheidung abhangig vom Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
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Prufung Anwendungsvoraussetzungen /
Abschlussbericht und Beschlussfassung

« Sanierungsrecht darf nur unter bestimmten

Grundlagenrecherche, Bestandsanalyse und Beteiligungsverfahren

Voraussetzungen angewendet werden 1 )
- U.a ql.J.aI|f|2|ert_es offentliches Interesse und zligige ekt i Verfahrenevorechiag

Durchfiihrbarkeit der GesamtmaBnahme z )
° Oﬁent“Che und pr|Vate Belange S|nd gegenelnander und PrDijfunh%_:_'\hn\lt)venkdl_JtngsvoraussetzungeninkI.Abwégung und Beurteilung

untereinander gerecht abzuwagen 3 J

* Ergebnisse werden in Abschlussbericht der vorbereitenden Abschlussbericht und Beschlussvorberaitung
Untersuchungen dargelegt (voraus. Herbst 2025) 4 y

* In Abhangigkeit der Ergebnisse dient Abschlussbericht als
Grundlage flr moglichen Satzungsbeschluss einer
Sanierungsmalnahme
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Zusammentfassung

« Sanierungsrecht als Instrument zur Behebung
stadtebaulicher Missstande

» Vorbereitende Untersuchungen prufen
Anwendungsvoraussetzungen

* Bei Anwendung zligige Umsetzung des
Sanierungskonzeptes

* Enge Verzahnung von offentlichen und privaten
Initiativen

* Beratungs- und Unterstutzungsangebote

© NRW.URBAN
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

1)

2)

3)

Ermittlung des Kontexts
Erstgesprach und Ortsbesichtigung
Bestandsaufnahme, Recherche, Bauakteneinsicht

Bewertung des Gebaudebestands
Aussagen zu Bausubstanz und Nutzbarkeit

Formulieren von MaRnahmen

Skizzieren des Sanierungsaufwands
Benennung der nachsten Schritte
Dokumentation der Ergebnisse in Berichtsform

Hilfestellungen
Fordermoglichkeiten
weiterfuhrende Informationen
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

1) Ermittlung des Kontexts
Erstgesprach und Ortsbesichtigung

worum geht es?

welche Aufgaben gibt es?
welche Zielvorstellungen bestehen?

Flutgeschadigtes Wohnhaus, Kornelimunster
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

1) Ermittlung des Kontexts
Bestandsaufnahme, Recherche,
Bauakteneinsicht nach Einverstandnis

welche Rahmenbedingungen bestehen?
was ist bereits genehmigt?

welche planungsrechtlichen Hiirden
kann es geben?
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

2) Bewertung des Gebaudebestands
Aussagen zur Bausubstanz

welche Méngel und Schéden bestehen?
wie dringlich ist deren Beseitigung?

Stadt Aachen | 25.02.2025 | VU Altstadtquartier Biichel

Seite 31



Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

2) Bewertung des Gebaudebestands
Aussagen zur Nutzbarkeit

erfillt das Gebéude die baurechtlichen Vorgaben?
(Belichtung, Brandschutz, Barrierefreiheit, efc.)

bestehen bauliche Méngel, die eine Nutzung verhindern?
wie dringlich ist deren Beseitigung?
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

3) Formulieren von MaRnahmen
Skizzieren des Sanierungsaufwandes
Benennung der nachsten Schritte

wie umfangreich muss saniert werden?
welche Ldsungsansétze gibt es?
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

3) Formulieren von MaRnahmen
Dokumentation der Ergebnisse in Berichtsform

in welchem Umfang méchten Sie beraten werden?

2 | KONTEXT

nnnnnnnnn

IIIII L

mmmmrﬂmmmm}
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Inhalte und Vorgehensweise
der Initialberatung

Hilfestellungen Zuschusse
Fordermaglichkeiten

weiterfihrende Informationen Forderkredite

welche Fdrderprogramme kommen in Frage? verbesserte steuerliche

welche Fordermittel kbnnen kombiniert werden? Abschreibungen
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Nachste Schritte

Auswertung eingegangener Fragebogen und Stellungnahmen
(Ruckmeldefrist 07.03.2025)

Beratungs- und Gesprachsangebote fiir Betroffene im Gebiet

Bestandsanalyse, Konzepterarbeitung, Abwagung und MaBnahmenerarbeitung
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Bleiben Sie mit uns in
Kontakt...

Team Sanierung am Biichel

Nils Jansen, Ann-Kristin Bierotte, Sandra Brendt und Michelle
Wernerus-Asmus

buechel@mail.aachen.de

www.aachen.de/sanierung-buechel

Sanierungsbeauftragter
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH
philipp.trautmann@nrw-urban.de

Quartiersarchitekten
smaa studio architekten bda
buechel@smaa.studio
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