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1 Einleitung

1.1 Anlass der Studie

Das heutige Gewerbegebiet Aachen-Nord entwickelte sich einst als stadtnaher
und verkehrsglinstig gelegener Industriestandort vor den ,Toren der Stadt”.
Mit dem Bau einer Bahntrasse ab 1870 wuchs die Industrie an diesem Standort
rapide, blieb aber bis in die 1930er Jahre weitgehend klar vom Stadtgebiet
getrennt. Erst nach dem zweiten Weltkrieg begannen die Aachener Wohnge-
biete weit Giber den AuRenring zu wachsen und sich mit den Gebieten industri-
eller Nutzungen zu vermischen. Heute liegt das Gebiet daher ,in der Stadt”
und ist von unterschiedlichen baulichen Strukturen und einem heterogenen
Nutzungsgefiige gepragt.

Abwanderungen und StandortschlieBungen fiihrten zu brachliegenden Flachen
und Mindernutzung von vorhandenen Gewerbeflachen, auf welche der Wirt-
schaftsstandort Aachen dringend angewiesen ist. Nur so ist er in der Lage
rechtzeitig und dynamisch auf Nachfrage zu reagieren, weitere Abwanderung
zu verhindern und im besten Fall Neuansiedlungen zu ermdoglichen. Diese Tat-
sache stellt die Beteiligten ebenso vor eine groRe Herausforderung, wie die
teilweise ungeordnet wirkende Koexistenz von Wohn- und Gewerbeflachen.
Zudem sorgen konkurrierende Interessen der unterschiedlichen Akteure bei
Investoren flr Verunsicherung. Somit stand die Entwicklung bisher still und
wertvolles Potential blieb an diesem Standort ungenutzt.

In der Vergangenheit wurden bereits mehrere Studien (iber die Potentiale von
Aachen-Nord erarbeitet. Von 1992 bis 1996 beschéftige sich das Dortmunder
Biiro fir Stadtplanung und Stadtforschung mit einer Studie, die Grundlage fiir
den giltigen Rahmenplan Gewerbegebiet Griiner Weg Aachen war. Im Zuge
der 1. Fortschreibung 1997 wurden einige der Empfehlungen verwirklicht, an-
dere mogliche Entwicklungen wie das Bauleitplanverfahren Griiner Weg Teil Il
Eisenbahnpark wurden nicht umgesetzt, wodurch viele der damaligen Themen
immer noch aktuell sind.*

Seit 2009 schreibt die Stadt Aachen die Entwicklung im Rahmen des Projektes
Soziale Stadt Aachen-Nord fort, mit dem Ziel, den Stadtteil aufzuwerten und
dabei besonders die Interessen der dort lebenden Menschen in den Vorder-
grund zustellen.

Im Spannungsfeld aktueller Entwicklungen von Arbeitswelt und Gesellschaft
konzentriert sich die Standort- und Marktanalyse der Gewerbefldchen Aachen-
Nord auf die wirtschaftliche Entwicklung in einem abgegrenzten Untersu-
chungsgebiet. Das Projektteam modchte dabei zukunftsorientiert und visionar
agieren, weswegen es unerlasslich ist, drangende Fragen des Zeitgeschehens
zu bericksichtigen.

Der demografische Wandel verandert unsere Gesellschaft grundlegend. Wah-
rend immer weniger Kinder geboren werden, steigert der medizinische Fort-
schritt die allgemeine Lebenserwartung und sorgt fir einen immer hdheren
Anteil an Hochbetagten. Dadurch steigt auch das allgemeine Rentenalter, was
nach einer harmonischen Wechselwirkung von Wohnen und Arbeiten verlangt.

1 Quelle: http://www.aachen.de
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Moderne Mobilitét

Umkehrung der menschli-
chen Grundbediirfnisse

Industrie 4.0 ermoglicht
neue Arten der Arbeit

Das produzierende Ge-
werbe als Grundpfeiler der
deutschen Wirtschaft

Megatrend Urbanisierung

Neue Moglichkeiten der Mobilitat wie Car- oder Bike-Sharing erlauben es mehr
Menschen, sich unabhangig zu bewegen. Der wichtigste Weg zu mehr Mobili-
tat fihrt dennoch Uber kirzere Wege und eine starkere Vernetzung der Quar-
tiere. Ein starkeres Zusammenwachsen der einzelnen Alltagsbereiche (Woh-
nen, Arbeiten, Schule, Freizeit, Nahversorgung) bindelt die Interessen unter-
schiedlicher Bevdlkerungsgruppen, ermoglicht flexible Arbeitszeiten, ladsst
mehr Raum fiir Familienleben und steigert die Attraktivitat eines Stadtteils.

In der heutigen Zeit kann ein Blrger einer Industrienation im Allgemeinen da-
von ausgehen, dass seine Grundbedirfnisse wie Sicherheit und Nahrung ge-
deckt sind. Daher kehren sich die Prioritdten der Bediirfnisse um: Selbstver-
wirklichung, soziale Anerkennung und Individualitdt werden immer wichtiger.
Rapide voranschreitende technologische Entwicklungen ermdéglichen es den
Markten, diesem Trend zu folgen und in hoher Frequenz neue Produkte bereit-
zustellen.

Diese Entwicklung fiihrt zu einer zunehmenden Marginalisierung der Produkti-
on. Digitalisierung und Entwicklungen im Bereich Industrie 4.0 flihren zu einer
Veranderung des Angebots an Arbeitsplatzen, der Anforderung an diesen und
ermoglichen neue Arbeitsweisen.

Das produzierende Gewerbe ist nach wie vor einer der wichtigsten Grundpfei-
ler der deutschen Wirtschaft: Die Produktion hatte im Jahr 2015 einen Anteil
von 25,8 % am BIP. Es zeichnet sich ab, dass der Anteil der Produktion am BIP
in Deutschland in Zukunft zwar fallen, aber dennoch langfristig auf hohem Ni-
veau bleiben wird. Mit ca. 10,5 Mio. Beschéftigten leistet der Wirtschaftszweig
zudem einen groRen Beitrag zu der hohen Erwerbstatigenrate.” Weiterhin ist
das produzierende Gewerbe ein wichtiger Anker fir die wirtschaftliche Stabili-
tat. So hat die starke Produktionsorientierung Deutschland dabei geholfen, die
Finanz- und Wirtschaftskrise zwischen 2008 und 2012 im internationalen Ver-
gleich gut zu Gberstehen. Gesellschaft und Unternehmen befinden sich jedoch
in einem stetigen Wandel und sind zahlreichen Trends unterworfen. Das pro-
duzierende Gewerbe sieht sich hierbei in besonderem MaRe von der zuvor
beschriebenen demografischen Entwicklung und dem damit einhergehenden
Fachkrdaftemangel konfrontiert. Als weiterer exogener Faktor spielt der Me-
gatrend Urbanisierung eine wichtige Rolle und nimmt Einfluss auf die Produk-
tion von morgen. Aus diesen Griinden ist es unabdingbar zu analysieren, wie
Produktion in Zukunft unter der Beriicksichtigung des stetigen gesellschaftli-
chen Wandels realisiert werden kann. Der Mensch muss hierbei im Fokus ste-
hen. Daher gilt es, die Produktion von morgen auf seine Bediirfnisse auszurich-
ten.

Die Urbanisierung stellt einen Megatrend dar, der malgeblich beeinflusst, wo
und wie wir in Zukunft leben und arbeiten werden. Urbanes Leben erfahrt
somit aktuell eine Renaissance als Lebens- und Kulturform. Menschen zieht es
verstarkt in Stadte und Ballungsraume. Im Zuge der Urbanisierung steigt die
Bevolkerung in Stadten enorm an, wahrend sie in landlichen Regionen zuneh-
mend schwindet. Lebten 2014 bereits 54 Prozent der Weltbevolkerung in Stad-
ten, wird diese Zahl bis 2050 auf 86 Prozent in den entwickelten Landern an-
steigen. Die Bevolkerung in Stadten wird laut Prognose somit von 3,9 Milliar-

? Quelle: DESTATIS 2016
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den im Jahr 2014 auf dann 6,4 Milliarden Menschen wachsen. Hierbei verlegen
vor allem junge Menschen der Generation Y aus den Geburtsjahren zwischen
1980 und 1990 ihren Lebensmittelpunkt in die Stadt, wo sie Leben und Arbei-
ten vereinen wollen.®> Um diese Vereinbarkeit zu gewabhrleisten, sind Initiativen
flir eine verbesserte Infrastruktur und fir die Schaffung von Arbeitsplatzen in
urbanen Ballungsgebieten, in diesem Fall durch die Ansiedlung urbaner Pro-
duktionsstatten, erforderlich.* Daher miissen (smarte) Fabriken gestaltet wer-
den, die eine urbane Produktion ermdglichen.

Der Trend zur Urbanisierung trifft in besonderem MaRe auch auf Deutschland
zu. Eine aktuelle Studie der Allianz Versicherung in Zusammenarbeit mit Prog-
nos zeigt, dass die Bevolkerung in Deutschland — vorwiegend aufgrund eines
positiven Wanderungssaldos — wachst und auch die jlingere Generation bis
zum Jahr 2030 zunehmend in urbane wachstumsstarke Raume wandert, um
dort Bildungs- und Arbeitsangebote wahrzunehmen. Gleichzeitig wird bis 2030
in den urbanen Raumen ein akuter Wohnungsmangel zu verzeichnen sein.’
Aquivalent zum Wohnraum wird sich die Verfiigbarkeit von Gewerbeflidchen
entwickeln. GroRflachige Grundstiicke sind in urbanen Ballungsgebieten schon
heute kaum verfligbar; in Stadten lasst sich beobachten, dass Flachen zuneh-
mend knapper werden. Auf Grund der hohen Nachfrage steigen die Grund-
stlickspreise an.

Produzierende Unternehmen hingegen haben ihren Sitz haufig in landlichen
Regionen. Dies gilt besonders fiir kleine und mittlere Unternehmen. Fir sie
wird es auBerhalb der Stadte immer schwieriger, qualifiziertes Arbeitspersonal
anzuwerben. Unternehmen sind folglich gezwungen, auf diesen Trend zu rea-
gieren und ihre Produktion stadtnah anzusiedeln. Fir gewisse Unternehmen
besteht zudem prinzipiell der Zwang, in urbanen Raumen zu produzieren, weil
die Produktion in der unmittelbaren Ndhe zum Kunden angesiedelt sein muss.
Dies trifft beispielsweise auf Handwerksbetriebe sowie auf Unternehmen, die
Kunden mit warmen Mabhlzeiten versorgen, zu.

Die knapper werdenden Flachen auf der einen Seite und der zunehmende Be-
darf der Unternehmen an gewerblich nutzbaren Flachen in urbanen Rdumen
auf der anderen Seite stehen in einem Zielkonflikt zueinander.

Gleichzeitig ermoglichen neue Technologien, beispielsweise im Bereich Emissi-
onsreduzierung und -schutz, produzierendes Gewerbe heute in der Nahe der
Stadtzentren anzusiedeln. Der technische Fortschritt geht sogar so weit, dass
die Produktion der Zukunft so leise und sauber ist, dass sie in unmittelbarer
Nahe zu Wohngebieten angesiedelt werden kann. Diese Trends erzeugen eine
hohe Nachfrage an innerstadtischen Flachen und daher auch den dringenden
Handlungsbedarf, Brachflachen zu revitalisieren und zu entwickeln— und das
am besten hybrid.

% Quelle: UN 2014 - World Urbanization Prospects
* Quelle: UNIDO 2013 - Emerging trends in global manufacturing industries
> Quelle: Prognos 2016 - Wohnen in Deutschland 2045
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1.2 Team
Die Studie wurde durch die kadawittfeldarchitektur GmbH und das Werkzeug-
maschinenlabor WZL der RWTH Aachen durchgefiihrt.

Gegriindet 1999 in Aachen, ist die kadawittfeldarchitektur GmbH heute an
insgesamt vier Standorten in Deutschland und Osterreich vertreten und be-
schaftigt allein in Aachen Gber 100 Mitarbeiter. Das Architekturbiro realisiert
ein jahrliches Bauvolumen von ca. 130 Millionen Euro und verfiigt in ganz Eu-
ropa Uber zahlreiche Referenzen, unter anderem in den Bereichen Architektur,
Interior Design, Produkt- und Projektentwicklung, Ablaufplanung und Stadt-
planung.

Das Werkzeugmaschinenlabor der RWTH Aachen wurde 1906 gegriindet und
ist heute eine der wichtigsten Adressen fiir Produktionstechnik in Deutschland.
Etwa 830 Mitarbeiter sind sowohl in der Forschung, als auch in der Lehre und
in Industrieprojekten tatig und verfiigen lber eine fundierte und universelle
Methodenkompetenz.

Durch ihre Zusammenarbeit stellen das Team von kadawittfeldarchitektur und
die Projektplaner der Abteilung Fabrikplanung des Werkzeugmaschinenlabors
eben jenes interdisziplindre Fachwissen bereit, nach dem die skizzierte Prob-
lemstellung verlangt.

1.3 Untersuchungsgebiet der Studie

Die Studie betrachtet den Teil Aachen-Nords, der stark von Gewerbe gepragt
ist, da es malRgeblich um ein Konzept zur Aufwertung dieser Flachen geht
(Abbildung 1: Luftbild des Untersuchungsgebiets). Der gesamte Stadtteil Aa-
chen-Nord umfasst einen deutlich groReren Bereich. Das Untersuchungsgebiet
spannt sich zwischen Lombardenstralle und Prager Ring in der einen und dem
Griinen Weg und der Jilicher StralRe in der anderen Richtung auf. Fir einige
Teilaspekte wurde der Betrachtungsraum auf das Gebiet zwischen lJilicher
StralRe und Wurm ab der TalbotstralRe erweitert. Es grenzt im Siden mehr oder
weniger direkt an die innerstadtischen Blockrand-Strukturen und im Norden
direkt an den Stadtteil Haaren. Bildet der Griine Weg und das daran angren-
zende Gewerbegebiet die Grenzen im Westen, lagert es sich im Osten hinge-
gen direkt an den groRzligigen Griinraum um das Gut Kalkofen und die Wurm
an. Auf dieser Flache von ca. 100 Hektar leben am 31.12.2014 16.040 Men-
schen, von den 37,6 Prozent sozialversicherungspflichtig beschaftigt sind.

Im Untersuchungsgebiet sind derzeit ca. 350 Unternehmen angesiedelt. Bei-
spielhaft seien an dieser Stelle der Lebensmittelhersteller ZENTIS und die Tal-
bot Services GmbH genannt, die durch ihre GréRe das Stadtbild pragen und
den traditionellen Industrie- und Gewerbecharakter Aachen-Nords widerspie-
geln.

kadawittfeldarchitektur W/Z L '



Abildung 1: Luftbild des Untersuchungsgebiets

1.4 Zielsetzung

Ziel der vorliegenden Studie ist es, im Rahmen des Programms Soziale Stadt
Aachen-Nord, welches auf der Grundlage des Integrierten Handlungskonzeptes
(IHK) aufbaut, vorhandene Anséatze fortzuschreiben, diese aber vor dem Hin-
tergrund veranderter Rahmenbedingungen neu zu denken und somit eine Visi-
on fiir die Entwicklung des Gewerbestandortes Aachen-Nord bereitzustellen,
insbesondere fir die Gebiete entlang der Jilicher Strale.

Im Fokus soll hierbei vor allem eine Erhéhung der Attraktivitat fir gewerbliche
oder private Investoren durch eine wirtschaftliche Revitalisierung stehen. Das
Leitmotiv des Projekts lautet Leben und Arbeiten in Aachen-Nord und zielt da-
rauf ab, die Tradition des Arbeiterstadtteils wieder aufleben zu lassen sowie
gleichzeitig kreative und kulturelle Elemente und eine moderne Wohnkultur
einzubeziehen. Folgende Teilziele werden verfolgt:

e Reduzierung der Flachenleerstande und Revitalisierung von Brach-
flachen

e Erhohung der Attraktivitat fir Unternehmen und somit Schaffung
von Arbeitspldtzen, nach Moglichkeit fiir die Bewohner des Stadt-
teils

e Sicherstellung der Vertraglichkeit zwischen gewerblicher und pri-
vater Flachennutzung

e Sicherstellung der Einbindung aller relevanten ansassigen Stake-
holder, um die Umsetzbarkeit der Vision zu gewahrleisten

Im Ergebnis entsteht eine gemeinsame Vision, welche die Sicht der relevanten
Stakeholder beriicksichtigt und somit von ihnen mitgetragen wird. Diese Vision
bildet die Grundlage zur Ableitung eines konkreten MaRnahmenkatalogs, um
die Transformation des Standorts anzustoBen.

kadawittfeldarchitektur 2 4L | PERERSTY
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1.5 Vorgehensweise und Methodik

Als Grundlage fir die Entwicklung eines fundierten, zukunftsfahigen Hand-
lungskonzepts, wurde eine Standort- & Flachenanalyse durchgefiihrt. Die Ana-
lyse gliedert sich in zwei Hauptbestandteile:

Zunachst wurden harte und weiche Standortfaktoren basierend auf Geoinfor-
mationssystemen, statistischen Daten und Ortsbegehungen ermittelt. Deren
Auspragungen bilden neue Geodaten, die mittels einer Bilddokumentation und
differenzierter Analysepldne visualisiert werden. Mit der anschlieBenden
SWOT-Analyse wurde herausgestellt, wie diese stadtebaulichen Standortfakto-
ren korrelieren und daraus mogliche Handlungsfelder abgeleitet.

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden Brachflachen und Leerstdnde
erfasst und kartiert sowie eine Ubersicht der Firmen und Branchen im Quartier
erstellt, um das aktuelle Nutzungsprofil des Untersuchungsgebiets abzubilden
und Stakeholder identifizieren zu kénnen.

Aufgrund der groBen Ausdehnung der Gebiets stellte es sich dabei als sinnvoll
heraus, das Immobilienexposé (Gebaudequalitit, Gebaudetypologie, Eigen-
tumsverhéltnisse, Leerstand, Nutzung etc.) auf bestimmte, zentrale Bereiche
zu konzentrieren, die sogenannten Hotspots. Dadurch besteht die Moglichkeit
fir wenige verfligbare oder brachliegende Flachen konkrete Konzepte zu erar-
beiteten, was gegenliber einer oberflachlichen Gesamtanalyse deutlich zielfiih-
render ist.

Im Rahmen einer Akteurs- und Anforderungsanalyse wurden relevante Stake-
holder und deren Interessen und Anforderungen auf Basis von personlichen
Interviews ermittelt. Vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Interessen
verschiedener Stakeholder fir den Standort Aachen-Nord kénnen potentielle
Zielkonflikte im Vorhinein identifiziert werden. AuBerdem konnten Eindriicke
Uber potentielle zukiinftige Nutzergruppen gewonnen werden.

Basierend auf den Analyseergebnissen und deren Interpretation wurden eine
gemeinsame Vision und entsprechende MalRnahmen entwickelt. Wichtige Vor-
leistung dafiir ist die umfassende Recherche liber am Standort anzusiedelnde
Branchen, Industrien und Nutzergruppen.

All diese Schritte fihren auf eine Transformationsstrategie hin, die in Form
eines MalRnahmenkatalogs detaillierte und priorisierte Handlungsempfehlun-
gen auf Mikro- und Makroebene gibt, die notwendig sind, um die Attraktivitat
des Standorts zu erhéhen.
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2 Standort-und Flachenanalyse

2.1 Harte Standortfaktoren
2.1.1 Erschlief3ung und Anbindung

Das , Gewerbegebiet” Aachen-Nord (orange Flache Abb. 2) ist ein Teil des so-
genannten Stadtteils Aachen-Nord (orange Linie Abb. 2), mit welchem sich das
Programm Soziale Stadt schon seit langem beschaftigt und fiir den auch ein
Integriertes Handlungskonzept (IHK) vorliegt.

Das Gebiet beginnt ca. 1,0 km norddstlich des inneren Ringes und verlauft
dann 1,5 km entlang der Jilicher Stralle in Richtung Haaren. Es kann also von
einer innenstadtnahen Lage gesprochen werden.

Der Standort verfliigt Gber eine ausgezeichnete verkehrsinfrastrukturelle An-
bindung. Die Jilicher StraRe ist eine der HaupteinfahrtsstraRen Aachens und
verbindet die Stadtbezirke Mitte und Haaren. Uber den Prager Ring, die Stadt-
umfahrung im Norden und den Griinen Weg im Westen des Gebiets, kann die
A4 in Richtung Niederlande innerhalb weniger Minuten erreicht werden. Die
Anbindung an die A544 liegt iber den Europaplatz sogar nur einige hundert
Meter entfernt.

Als echter Standortvorteil ist die vorhandene Bahntrasse zu bewerten, da sich
diese fast durch das gesamte Gewerbegebiet zieht. Der stdliche Teil, der fri-
her noch dem Personenverkehr diente und bis zum alten Bahnhof Aachen-
Nord (heute Restaurant Gare du Nord) fiihrte, ist heute stillgelegt und teilweise
von der Firma Zentis Uberplant worden. Die Firma Talbot hingegen verfligt
Uber einen Anschluss an das DB-Netz und nutzt die Gleisanlage als Parkraum
sowie zur An- und Ablieferung von Waggons und Triebwagen. Die Trasse ist
allerdings (noch) nicht elektrifiziert. Grundsatzlich ist zu bedenken, dass die
Gleisanlage auch eine stadtraumliche Grenze darstellt und jegliche verkehrli-
che Querung in Richtung Griiner Weg eine enge Abstimmung mit den Nutzern
und der Deutschen Bahn erfordert.

FOr FuBganger gibt es in den Bereichen der Jilicher StraBe und des Griinen
Wegs beidseitig Gehwege. Allerdings ist keine gesonderte Erschliefung fir
Radfahrer vorhanden, diese benutzen die normalen StraBen. Entlang des Gri-
nen Wegs ist eine Aufwertung des Stralenraums fiir Radfahrer angedacht
(Radschnellweg). Entlang der Wurm ist ein Radweg im Griinen vorhanden, der
die Radfahrer vom hohen Verkehrsaufkommen im Gewerbegebiet fern halt.

Mit Hilfe der Abbildung 3 soll die Nutzungsverteilung mit zunehmendem Ab-
stand zum Stadtkern im gesamten Aachener Stadtgebiet verdeutlicht werden.
Bereits in dieser stark vereinfachten Grafik ist deutlich zu erkennen, dass im
Stadtgebiet Aachen-Nord (orangene Linie) eine starke Nutzungsdurchmischung
herrscht und die Gewerbeflichen dominieren. Das Untersuchungsgebiet
(orangene Flache) erstreckt sich von ca. 1,5 km bis ca. 3,0 km Entfernung vom
Dom/ Marktplatz. Mit vergleichbarer Nahe zur Innenstadt liegen ansonsten nur
die Gewerbeflachen in der Susterfeldstralle. In nérdlicher Himmelsrichtung
befindet man sich in 2,0 km Entfernung bereits mitten in der Soers, in den an-
deren Richtungen dominieren an dieser Stelle gute Wohnlagen. Ein weiterer
Beleg dafiir, dass der Entwicklung dieser Flachen ein hoher Stellenwert beige-
messen werden sollte.
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Abbildung 3: Nutzungsverteilung liber gesamtes Stadtgebiet
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2.1.2 Analyse der Parzellenstruktur (Flurstiicksflachen)

Bei der Analyse der Parzellenstruktur zeigt sich ein deutlicher Unterschied zwi-
schen der siidlichen und der nérdlichen Halfte des Gebiets. Der Bereich siidlich
der Metzgerstrale wird von grof3flaichigem Gewerbe und altindustriellen
Brachflachen dominiert. Zu den wenigen groBen gehort z. B. das Flurstilick der
Firma Talbot Services (ca. 145.000 m?2) und das der Firma Zentis (ca. 61.000
m2). Beide Areale werden aktiv genutzt. Fast génzlich brach gefallen hingegen
ist das ehemalige Garbe-Lahmeyer-Gelande, welches zwar weniger gro (Flur-
stiicke 4285 und 3513; zusammen ca. 36.000 m?), daflr in seiner zentralen
Lage jedoch umso wichtiger fir zukinftige Entwicklungen ist. Der nordliche
Teil ist von Kleingewerbe und Wohnnutzung gepragt und weist eine deutlich
kleinteiligere, gewachsene Parzellierung auf

Statistisch betrachtet, nehmen ca. 20 % der Flurstiicke 80 % der Gesamtflache
des Gewerbegebiets ein (vgl. Abbildung 5 und Abbildung 4).

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

Kumulierte Flache der Flurstiicke [m?]

0 50 100 150 200 250
Anzahl Unternehmen

Abbildung 4: Verteilung der kumulierten Flache der Flurstiicke

Zum Vergleich: Etwa die Halfte der Flurstlicke, vorwiegend im nordlichen Teil-
gebiet, sind unter 1.000 m? groR.

Im Verlauf der Studie stellte sich heraus, dass auch die Betrachtung der Eigen-
tumsverhéltnisse eine groRe Rolle spielt. Die Eigentlimer sind eine wichtige
Akteursgruppe, die bei Flachen- oder Immobilienentwicklungen stets einen
hohen Einfluss haben. lhre Bereitschaft ein Grundstiick ggf. zu verkaufen oder
das Interesse an einer Grundstiicksentwicklung oder -umnutzung stehen am
Anfang eines jeweiligen Prozesses. Zwar sind einige Grundstiicke noch im Be-
sitz der Stadt Aachen und diese hat laut FNP ein Vorkaufsrecht, allerdings fehl-
ten in den letzten Jahren die Mittel zu kaufen und Entwicklungen nach den
eigenen Wiinschen zu betreiben. Daher wird es in Zukunft extrem wichtig sein
den Dialog mit den Eigentiimern zu verbessern, um die Visionen fir diesen
Standort in die Tat um zu setzen.
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Anmerkungen:

Flurstocke GroBe
™ 100 000m* -150,000m
W 50.000m - 80,000m"
= 10.000m’ - 50.000m*
% 5.000m" - 10.000m"
1,000 - 5.000m"
Kdeiner 1.000m"

Abbildung 5: GroRe der Flurstiicke

Flursticke Eigentimer

Abbildung 6: Eigentumsverhaltnisse der Flurstiicke
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2.1.3 Infrastruktur und Mobilitit

Wie bereits im Abschnitt ErschlieBung und Anbindung erwéahnt, ist das Gebiet
sehr gut an die Ubergeordnete Infrastruktur angebunden. Deutlich schlechter
sind jedoch die innere ErschlieBung und die Durchwegung des Areals, beson-
ders in der siidwestlichen Halfte. Dieses Problem Iasst sich direkt aus der oben
beschriebenen grofiteiligen Parzellierung ableiten. Mit der Krantzstralle gibt es
nur eine Stralle, welche das Gebiet in der Tiefe erschlieft und die zudem noch
eine Sackgasse ist. Die Erreichbarkeit und Attraktivitdt von Grundstiicken oder
gar Brachflachen in zweiter Reihe ist somit erheblich beeintrachtigt.

Das Gebiet nordlich der Metzgerstrafle hingegen weist eine deutlich kleinteili-
gere Parzellierung auf und ist starker erschlossen. Die gewachsene Struktur im
Bereich Feld- und LiebigstraBe verfligt daher liber eine starkere Nutzungs-
durchmischung von Gewerbe und Wohnen. Dies ist hinsichtlich der Verkehrs-
fliihrung und der damit verbundenen Belastung fiir die Wohnstandorte jedoch
auch mit deutlich mehr Bedacht zu organisieren. So wurde durch die 1. Fort-
schreibung des Rahmenplans 1997 die Liebigstrale zum einen (iber die
Bahntrasse an den Griinen Weg angeschlossen, zum anderen jedoch auch zwi-
schen Metzgerstralle und Feldstrafle auf Hohe der Vineyard-Gemeinde unter-
brochen, um eben die Verkehrsbelastung durch PKW und LKW zu reduzieren.
Weitere ErschlieBungsmalRnahmen aus der Fortschreibung, wie z. B. eine wei-
tere Zufahrt zwischen Jahrhunderthalle und Talbot-Geldnde, sowie ein damit
verbundener, weiterer Stich Richtung Griiner Weg wurden nicht umgesetzt.

Im gesamten Gebiet ist ein hoher Anteil versiegelter Flachen vorherrschend,
welche zumeist als Parkplatze genutzt werden. Dennoch sind diese dem Ver-
kehrsaufkommen zu StoRzeiten h&ufig nicht gewachsen und viele ansassige
Firmen klagen dariber, dass Mitarbeiter, die mit dem PKW anreisen, zu wenig
Parkmoglichkeiten vorfinden. Die Hauptstralen um das Gebiet herum sind
sehr gut an das Netz der ASEAG angebunden und beherbergen zudem viele
Autovermietungen. Carsharing-Stationen (wie z. B. cambio oder Flinkster) sind
kaum vertreten, die meisten sind nicht direkt im Untersuchungsgebiet gelegen.
Die nachsten Cambio-Stationen befinden sich in Haaren, am Bliicherplatz und
am Hansemannplatz, zu Beginn der Jilicher Stralle. Etwas naher liegt eine Sta-
tion des kleineren Anbieters Flinkster an der Einmindung Metzgerstralle und
Jilicher StraRe. Insgesamt kann die bestehende Infrastruktur als mittelmaRig
beurteilt werden. Durch gezielte MaRnahmen besteht jedoch grolRes Entwick-
lungspotential.
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Abbildung 7: Verkehrsinfrastruktur - Bestand
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2.1.4 Freiraum

Der GroRraum der Gewerbeflichen Aachen-Nord verfiigt Gber unterschied-
lichste Griinflaichen (vgl. Abbildung 9: Freiraumstruktur - Bestand). Neben
mehreren Kleingartenanlagen (Wiesental, Nordtal, Griiner Weg etc.) sind im
Bereich LiebigstraBe und Feldstralle ein Sportplatz, ein Spielplatz sowie ein
Abenteuerspielplatz zu finden. Im Rahmen des Projekts Soziale Stadt Aachen-
Nord werden Spielplatze, Grinanlagen, Schulhofe etc. im Bereich Aachen-Nord
aufgewertet.

Im Sld-Westen ist das Areal mit der Wurm und dem Landschaftsraum um das
Gut Kalkofen direkt verbunden. Am siidlichen Ende an der Ecke Jiilicher Stralle
und LombardenstraRe befindet sich der Skulpturengarten des LuFo, von dem
auch die groRziigigen Parkanlagen Kurgarten, Stadtgarten sowie Farwickpark
fuRlaufig zu erreichen sind. Einen zentralen jedoch gleichermalRen von der
Offentlichkeit abgeschnittenen Griinraum stellen die ungenutzten Flichen der
Bundesbahn dar, die sich parallel zur noch genutzten Bahntrasse befinden. Wie
bereits die 1. Fortschreibung des Rahmenplans 1997 feststellte, besteht hier
grofles Potential und die Moglichkeit, dem Gebiet ein ,Griines Rickgrat” zu
geben.

Grundsatzlich kann man feststellen, dass die vorhandenen Freiflaichen noch
nicht ausreichend vernetzt, teilweise ungenutzt und derzeit teilweise schlecht
zuganglich sind, wodurch ihre Attraktivitdt eingeschrankt wird. Eine bessere
Nutzung der vorhanden Potentiale kann zukiinftig die Aufenthaltsqualitat im
gesamten Stadtteil steigern.
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Abbildung 9: Freiraumstruktur - Bestand
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2.1.5 Bewohnerstruktur

Zwei Phanomene lassen sich bei der Bewohnerstruktur in Aachen-Nord be-
obachten: Der Trend des steigenden Durchschnittsalters sowie der hohe Anteil
von Studierenden, durch den sich teilweise die markante Ausprdagung der Be-
volkerungspyramide Aachen-Nords im Bereich der zwischen 18 und 30 Jahre
alten Bewohner erklart. Es ist jedoch zu beachten, dass sie den gesamten
Stadtteil Aachen-Nord umfasst, also insbesondere auch die vornehmlich fir
Wohnzwecke genutzten und zentraler gelegenen Gebiete um den Rehmplatz
und die untere Jilicher StralRe.

Im gesamten Stadtteil Aachen-Nord leben 16.040 Menschen (Stichtag:
31.12.2014). Auffallend groR ist der Anteil an Einpersonenhaushalten von etwa
65 Prozent. Etwa 20 Prozent der Einwohner leben in Haushalten mit drei oder
mehr Mitgliedern. An der Gesamtzahl der Haushalte haben diese einen Anteil
von etwa 14 Prozent.

Im Jahr 2014 betrug in der Stadt Aachen der Anteil von Personen mit Migrati-
onshintergrund an der Gesamtbevolkerung 31,4 Prozent, der Auslanderanteil
16,7 Prozent.® In Aachen-Nord lagen diese Werte hingegen bei 52,3 Prozent,
respektive 27,2 Prozent.

Im Dezember 2014 waren in Aachen-Nord 11,1 Prozent der Personen im er-
werbsfahigen Alter arbeitslos gemeldet und 37,6 Prozent sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt.

¢ Quelle: https://www.lzg.nrw.de, Abruf 03.06.2016. Alle Angaben auf eine Nachkommastelle
gerundet.
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Abbildung 10: Alterspyramide Aachen-Nord, Stand: 31.12.2014 ’

7 Quelle: Stadt Aachen
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2.1.6 Wohnstandort Aachen-Nord

Es wurde analysiert an welchen Standorten Wohnnutzung vorhanden ist, wei-
ter gestarkt oder neu angesiedelt werden kann und wo sie sich vertraglich mit
Gewerbenutzungen kombinieren ldsst. Dabei zeigte sich, dass es nicht zielfiih-
rend bzw. umsetzbar ist eine flachige Mischnutzung anzustreben, sondern
gezielt Flachen zu definieren, an denen ,hybride Quartiere” konfliktfrei entste-
hen und wachsen kénnen. Im nérdlichen, bereits von Wohnen gepragten Be-
reich des Untersuchungsgebiets (FeldstralRe, Zum Kirschbdumchen) und weiter
Richtung Haaren besteht z. B. die Moglichkeit, die Wohnnutzung weiter zu
etablieren bzw. zu starken und ,,aufzuftllen”.

Die neuesten gewerblichen Entwicklungen im Bereich Professor-Wieler-Stralie
sind grundsatzlich positiv, sollten aber besonders hier vor dem Hintergrund der
Stadt- und Wohnvertraglichkeit betrachtet werden. Hier finden sich neben den
wenigen Frei- und Griinflaichen im Gebiet auch ein Sportplatz und einige kultu-
relle Einrichtungen (Kirche, Schule etc.), womit der Wohnnutzung ein positives
Umfeld gegeben ist.

Als eine deutlich groRRere Potentialflache stellte sich im Rahmen der Studie das
Gebiet zwischen Wurm und Jllicher StraBe dar. Wahrend sich im Bereich Wie-
sental noch geschlossener Blockrand und eine angenehme Durchmischung mit
Grinflachen feststellen lasst, 16sen sich ab der BurggrafenstraBe die Raum-
und StraRenkanten der Jilicher StraRe sehr stark auf und der Innenbereich,
sowie die Rickseite zur Wurm/ Gut Kalkofen sind fast ausschlieRlich versiegelt
und gewerblich gepragt. Besonders die ausgezeichnete Wohnlage (Wurmlauf,
Landschaftsschutzgebiet, Stdausrichtung) ist im oberen Teilbereich vollkom-
men ungenutzt. Zudem herrschen hier eine gute Nahversorgung (Discounter
und Gewerbe an Jilicher StralRe) sowie ein gutes kulturelle Umfeld (Kindergar-
ten, Schulen etc.).

Die genannten Parameter bilden eine sehr gute Ausgangssituation, um diesen
Bereich des Gewerbegebiets als Wohnstandort zu starken. Dabei muss geprift
werden, in wie weit die vorhandenen gewerblichen Nutzungen vertraglich sind
oder umgesiedelt werden kdnnen. Vor allem jedoch bedarf es einer Anpassung
des FNP 2030 hinsichtlich der Nutzungswidmung.
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Abbildung 11: Nutzungsstruktur - Bestand
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2.1.7 Gewerbestandort Aachen-Nord

Neben der Verteilung der Gewerbeflachen hat deren Untergliederung in Teil-
flachen Folgen fir die gewerbliche Nutzung. In Bezug auf den zuvor beschrie-
benen Wohnraum im Betrachtungsgebiet fallt auf, dass die gewerblichen Bau-
flichen durch den gemischten Bauraum entlang der Jilicher Stralle in zwei
Bereiche unterteilt werden.

Die kleinere der beiden daraus resultierenden gewerblich genutzten Teilfla-
chen befindet sich 6stlich der Jilicher StralRe bis hin zur Wurm. Dieser Bereich
kann in Zukunft aus den in Kapitel 2.1.6 beschriebenen Griinden als Potential-
flache fir den Wohnstandort Aachen-Nord in Betracht gezogen werden.

Dies gilt jedoch nicht fir den zweiten gewerblich genutzten Teilbereich west-
lich der zuvor beschriebenen Wohnflachen. Auf dieser gewerblichen Bauflache
zwischen der Jilicher Stralle und dem Griinen Weg sind auch die Unternehmen
mit den groflten Flurstickflachen angesiedelt, wobei insbesondere die Talbot
Service GmbH als der Eigentimer der groRten Gewerbeflache im Betrach-
tungsgebiet sowie die Krantzstrale GmbH und der Lebensmittelhersteller ZEN-
TIS zu nennen sind. Ein groBer Standortvorteil der von der Talbot GmbH ge-
nutzten Flache ist die im Kapitel 2.1.1 beschriebene Gleisanbindung. Deswei-
tern unterteilen die Bahnanlagen sowie die daran angrenzenden Griinflachen
die gewerblich genutzte Flache zwischen dem Wohnstandort entlang der Jili-
cher StraRe und dem Griinen Weg in zwei weitere Teilbereiche. Das Gleisgebiet
ist auBerdem neben der in Kapitel 2.1.2 angesprochenen grolteiligen Parzellie-
rung ein Grund fiir eine weitere Besonderheit des Gewerbestandorts Aachen-
Nord, der inneren ErschlieBung und Durchwegung des Areals. Diese Besonder-
heit wird im Kapitel 2.1.3 tiefgehend erlautert.

Durch eine umfassende Recherche in diversen Datenbanken, welche durch
Termine vor Ort ergdnzt wurde, konnte der Grof3teil der Unternehmen ermit-
telt werden, welche Flachen innerhalb des Untersuchungsgebiets gewerblich
nutzen. Die dabei erhobenen Daten und die darauf aufbauenden Analysen zur
ndheren Charakterisierung der Unternehmenslandschaft des Gewerbestand-
orts Aachen-Nord werden im 4.1 ausfihrlich aufbereitet.
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2.1.8 Planungsrecht

Fiir das Untersuchungsgebiet liegen auf verschiedenen planungsrechtlichen
Ebenen Plane vor: Rahmenplan, Bebauungsplan, Flachennutzungsplan.

1996 wurde eine Rahmenplanung Gewerbegebiet Griiner Weg erstellt fir eine
Gesamtflache von 258 ha. Die erste Fortschreibung dieses Plans wurde 1997
durchgefiihrt. Eine Umsetzung dessen erfolgte bis 2007. Im Rahmen der Erstel-
lung eines Integrierten Handlungskonzepts und des Projekts Soziale Stadt
(2009) erfolgte eine Weiterfiihrung der Rahmenplanung fir eine Gesamtflache
von 300 ha.

Des Weiteren gibt es ein laufendes Bauleitplanverfahren, welches das Unter-
suchungsgebiet betrifft: Griiner Weg Teil Il Eisenbahnpark. Neben diesem gibt
es verschiedene Aufstellungsbeschliisse sowie bereits rechtskraftige Bebau-
ungsplane:

Aufstellungsbeschliisse fiir Bebauungsplane:

e A85  Gewerbegebiet Krefelder Str./ Griiner Weg (Beschluss 1987)
e A118 Gewerbegebiet Griiner Weg (Beschluss 1997)
e A219 Prager Ring/ Griiner Weg (Beschluss 2007)

Rechtskraftige Bebauungsplane:

e 815  Geldnde Limburg/ LiebigstraRe (seit 1999)

e 809 Verlangerung LiebigstraRe (seit 1999)

e 846 LiebigstraRe (ehem. Stadtreinigungsamt) (seit 2003)
e 867 Griner Weg/ Bahntrasse Nordbahnhof (seit 2005)

e 7111 Berliner Ring/ Julicher StraRe (seit 2006)

e 866  Alter Schlachthof (seit 2007)

e 947  Julicher StraBe/ Wurmbach (seit 2013)

e 866l Alter Schlachthof (seit 2014)

Der rechtsgliltige Flachennutzungsplan besteht seit 1980. Der neue Flachen-
nutzungsplan (FNP 2030) flr die Stadt Aachen befindet sich derzeitig im Vor-
entwurfsstadium (Abbildung 12). Dieser legt grofRe Teile des Standortes auch
langfristig als Gewerbegebiet fest, sieht jedoch in verschiedenen Bereichen des
Untersuchungsgebiets eine Mischnutzung vor.

Mischnutzungen sind im stdlichen Teil des Gebiets sowie entlang des norddst-
lichen Abschnitts der Jilicher StraRRe, der sich an der nordostlichen Begrenzung
Uber die gesamte Breite des Untersuchungsgebiets ausdehnt, vorgesehen.
Entlang der Bahntrasse und im Nordosten, zwischen den gewerblichen und
gemischten Bauflachen, sind Griinflachen vorgesehen.

Weitere Griin- und Landwirtschaftsflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe
des Analyseraumes entlang der Wurm, rund um das Gut Kalkofen und in der
Nédhe der LombardenstraBe (Park des Ludwig Forums sowie das Kurgebiet mit
Stadtgarten und Lousberg).

Im Nordwesten angrenzend an das Untersuchungsgebiet befinden sich weitere
Gewerbeflachen. Westlich bzw. slidwestlich des Untersuchungsgebiets befin-
den sich reine Wohngebiete sowie Mischgebiete. Auch in Richtung Haaren
schlieBen sich Mischgebiete an.
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Im GroRen und Ganzen sind keine wesentlichen Nutzungsanderungen im FNP-
Vorentwurf vorgesehen. Allerdings zeigt sich insgesamt im Untersuchungsge-
biet bzw. in Aachen-Nord eine starke Heterogenitat im Bereich der Nutzungen.

Da sich die vorliegende Studie auf den Bereich der Gewerbeflachen in Aachen-
Nord bezieht, ist ein groBer Anteil der Flachen fiir Gewerbe vorgesehen. Je
nach Vision und Transformationsstrategie kdénnen die vorgesehenen Nut-
zungsplanungen forderlich oder hemmend sein. Eine Beteiligung der Akteure
vor Ort zur Berlicksichtigung der verschiedenen Interessen, ware eine geeigne-
te Moglichkeit eine akzeptierte Losung zu erarbeiten, um eine erfolgreiche
Transformation des Stadtteils einleiten zu kénnen.

2.1.9 Brachen und Freiflichen

Am Gewerbestandort Aachen-Nord gibt es viele brachliegende und minderge-
nutzte Flachen, die jedoch ein groRes Potential in sich bergen. Im Folgenden
werden die wichtigsten und grofRten Bereiche kurz aufgefiihrt, um ein Gefihl
far die Verteilung der Flachen im Areal zu bekommen. Neben den klassischen
Brachflachen sind in Abbildung 15 auch Flachen aufgefiihrt, auf denen eine
Immobilienentwicklung sinnvoll scheint sowie sogenannte ,Potentialflachen”,
die heute eine Nutzung beherbergen, jedoch im Sinne der nachhaltigen Ge-
samtentwicklung des Standortes als mindergenutzt bezeichnet werden koén-
nen. Aus dieser Betrachtung leiteten sich im Verlauf der Studie die sogenann-
ten Hotspots ab, fiir die eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung beispielhaft
dargestellt wird.

Grundstiick Kaiserbrunnen AG

Das Grundstiick liegt an der Jilicher StralRe 121 neben dem Ludwig Forum, auf
dem der Betrieb Ende 2009 eingestellt wurde. Seitdem liegt das Geldnde brach
und ist ungenutzt. Am 04.08.2016 hat ein tirkischer Unternehmer den Zu-
schlag fur das Grundstick im Rahmen einer Zwangsversteigerung erhalten.
Nach eigenen Angaben kann er sich an dieser Stelle ein Hotel oder ein Studen-
tenwohnheim vorstellen.

Da das Grundstlick unmittelbar am Eingang zu einem moglichen ,Griinen
Rickgrat” liegt, sind jegliche Entwicklungen an dieser Stelle eine Chance zu-
kiinftige Planungen miteinander abzustimmen bzw. zu kombinieren. Flr eine
offentliche ErschlieBung entlang der alten Bahngleise ware es von Vorteil,
wenn deren Eingang auch im Stadtraum wahrnehmbar ist.

APl Computerhandels GmbH

Das Unternehmen hat sich aufgrund von rasantem Wachstum Mitte 2016 dazu
entschlossen, die Immobilie und somit den Standort Aachen zu verlassen. Mit
knapp 400 Mitarbeitern sind sie derzeitig in Baesweiler ansassig.

Grundstiick Garbe-Lahmeyer

Dieses Grundstilick und seine Entwicklung stehen im zentralem Fokus der Stu-
die. Eine ausfiihrliche Beschreibung ist im Kapitel ,,Immobilienanalyse” zu fin-
den. Mogliche Entwicklungsszenarien werden im Kapitel Brachen und Hotspots
beschrieben.

Ehemaliges Bahngeléinde und Griiner Weg

Das brachgefallene Bahngelande ab dem ehemaligem Nordbahnhof Richtung
Norden bietet, wie im Kapitel Freiraum beschrieben, die Méglichkeit ein ,,Gri-
nes Rickgrat” fur Radfahrer und FuRganger zu etablieren
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Abbildung 15: Ubersicht der Brach- und Entwicklungsflichen

Die durch Talbot genutzten Gleise sollen dabei in ihrer Funktion nicht einge-
schrankt werden.

Dariber hinaus werden Teile der sidlichen Grundstiicke am Griinen Weg, so-
wie der gesamte nordliche Teil entlang der Bahngleise als Potentialfliche be-
wertet. Hier hat sich in den letzten Jahren auf vielen Flachen eine Mindernut-
zung festgesetzt. Eine Entwicklung dieser Bereiche ware wiinschenswert.

Wertz-Geléinde

Das ehemalige Wertz-Geldnde liegt direkt am Prager Ring und konnte dariiber ~ Nutzung durch direkte
hinaus auch aus dem Inneren iber die LiebigstraRe erschlossen werden. Es  Nachbarschaft einge-
liegt seit langerem brach und ist nicht bebaut, sondern in Teilen lediglich ver- ~ Schrénkt

siegelt. Eine Entwicklung ist immer unter dem Aspekt der direkten Nachbar-

schaft zu den Gasballons zu betrachten. Dies macht z. B. eine Wohnnutzung

unmoglich. Auch Nutzungen mit starkem oder dauerndem Besucherverkehr

koénnen kritisch gesehen werden.

Wehrhahn-Gelédnde

Das Grundstick liegt an der Jilicher StraRe 358 und ist momentan als Gewer- Wohnbebauung gut denk-
begrundstiick ausgewiesen. Uberlegungen diese Flache zu entwickeln, stehen  bar

seit mehreren Jahren still, da es bisher zu keiner Einigung der beteiligten Par-

teien gekommen ist. Im Rahmen der Studie wurde der gesamte Bereich 6stlich

der Julicher StraRe unter dem Aspekt der Entwicklung als Wohn- & Arbeits-

standort betrachtet. Inwieweit das Geldande fiir Wohnnutzung geeignet ist und

in welchem Zustand die Gebdude auf dem Grundstiick sind, musste geprift

werden. Grundsatzlich hat das Wehrhahn-Gelande eine ausgezeichnete Lage

flir Wohnbebauung, da es direkt an die Wurm grenzt und direkten Bezug zum

Landschaftsraum Gut Kalkofen hat.
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2.2 Weiche Standortfaktoren
2.2.1 Image

Neben der Gewerbetradition bietet Aachen-Nord eine vielfdltige Wohntraditi-
on: Griinderzeit-Viertel, Werkswohnungsbau, Nachkriegsbebauung und glinsti-
ger Wohnraum.

Zur Erhohung der Aufenthaltsqualitdt und Verbesserung der Wohnsituation
sowie zur allgemeinen Bereicherung des Stadtteils Aachen-Nord wurde in den
Jahren 2008 und 2009 ein Integriertes Handlungskonzept entwickelt. In diesem
Rahmen wurde das Projekt Soziale Stadt Aachen-Nord beantragt, welches
planméaRig bis zum Jahr 2019 geférdert wird. Durch dieses Projekt wurden be-
reits einige Entwicklungen angestofRen, die das Image Aachen-Nords stark ver-
bessern und auch fiir die dort ansassigen Unternehmen das Umfeld aufwerten.
Die Kampagne ALL EYES ON AACHEN-NORD dient der Veranschaulichung der
bisherigen Ergebnisse und Erfolge der Stadtteilentwicklung. Insgesamt erfahrt
der Stadtteil in den letzten Jahren eine stete Aufwertung und damit einherge-
hend eine Imageverbesserung.

2.2.2 Bekanntheit des Gewerbestandorts

Aachen-Nord ist ein sehr begehrter Gewerbestandort. Dies ist zum einen
dadurch begriindet, dass es sich um einen aus der Historie heraus gewachse-
nen Standort handelt, zum anderen liegt der Grund dafiir in der besonderen
innenstadtnahen Lage und guten verkehrlichen Erreichbarkeit. AuRerdem leis-
ten die bereits ansassigen Unternehmen auch ihren Beitrag und prasentieren
Aachen-Nord als guten und geeigneten Gewerbestandort rund um die Gewer-
begebiete Jllicher StraBe und Griiner Weg. Unternehmen wie Zentis, Talbot
Services und Fecken-Kirfel werden mit dem Standort Aachen-Nord in Verbin-
dung gebracht. Aber insbesondere auch die jlingsten Entwicklungen im Bereich
Alter Schlachthof und rund um die P3 Group sorgen fiir eine groRe Bekanntheit
des Gewerbestandorts.

Des Weiteren gelten auch die Gewerbeflachen, die das Krantz Center vermie-
tet, als sehr begehrt und sind teilweise bereits bis weit in die Zukunft vermie-
tet.

Nicht direkt im betrachteten Untersuchungsgebiet befindlich, jedoch an der
Bekanntheit Aachen-Nords beteiligt, ist das Technologiezentrum Aachen (TZA)
am Europaplatz. Das TZA bietet technologieorientierten Griindern exzellente
Bedingungen fir ihren Geschéftserfolg. Wahrend ihrer Wachstumsphase su-
chen die Unternehmen nicht selten am Standort Aachen-Nord nach geeigneten
Gewerbeflachen bzw. -immobilien.

2.2.3 Kultur, Freizeit und Sport

Die Kultur-, Freizeit- und Sportangebote in Aachen-Nord sind multikulturell
gepragt. Neben der katholischen Kirchengemeinde Christus unser Bruder sind
die Freikirche Vineyard Aachen sowie die Mansoor Moschee und die Abazar
Moschee im Betrachtungsraum zu finden.

Neben diesen religiosen Angeboten, gibt es auch vielfiltige Angebote in den
Bereichen Freizeit und Sport. Es gibt mehrere Sportvereine sowie Tanzschulen
und Kampfkunstzentren. Des Weiteren sind ein Sportplatz sowie eine Sporthal-
le, die zur Grundschule Feldstralle gehort, nutzbar. Fir Kinder und Jugendliche
stehen der Abenteuerspielplatz und Spielplatz zum Kirschbdumchen, die G-
Light-Bar LiebigstraRe (Jugendbar) sowie der Ballplatz Talbotstrale zur Verfii-
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gung. Unweit des Untersuchungsgebiets, noch in Aachen-Nord befindlich, sind
weitere Angebote zu finden: Park an der OT Talstralle, SpielstraRe am Park
Ludwig Forum (LuFo-Park), Spielplatz Wiesental, Spielplatz PassstralRe, Spiel-
platz Rehmplatz und so weiter. Auch die Diskothek Starfish befindet sich in
Aachen-Nord.

Aulerdem beherbergt Aachen-Nord zahlreiche wichtige Einrichtungen der
Kunst und Kultur: Ludwig Forum, Das Da Theater, Musikschule (Blicherplatz)
sowie mufab (Griiner Weg).

Der Erholungssektor wird auch abgedeckt mit den Carolus Thermen, dem
Wurmbach sowie zahlreichen Kleingadrten und Parks (Kurpark, LuFo-Park, Far-
wickpark, Stadtgarten) im Umfeld.

Des Weiteren befindet sich derzeit das sogenannte DEPOT in der TalstraRe
(Umfeld des Betrachtungsraumes) in der Realisationsphase zum Stadtteilzent-
rum Aachen-Nord, welches zukiinftig auch das Stadtteilbiiro Aachen-Nord be-
herbergen soll. Jedoch auch innerhalb des Untersuchungsgebiets sind Entwick-
lungen im Gange: Im Bereich Liebigstralle — FeldstralRe erfolgt die Einrichtung
eines Quartiersplatzes, welcher als zentraler sozialer und kommunikativer Ort
fiir das Quartier dienen soll.

2.2.4 Bildungsangebot

Im Untersuchungsgebiet befindlich sind ein katholischer Kindergarten sowie
eine katholische Grundschule in der FeldstraBe. Des Weiteren befindet sich die
stadtische Martin-Luther-King Schule fiir Erziehungshilfe in der Talbotstrale. In
unmittelbarer raumlicher Nahe und in Aachen-Nord befindlich, sind noch wei-
tere Kindergarten und Kindertagesstatten sowie Real-, Haupt- und Grundschu-
len. Daneben gibt es noch verschiedene Anbieter von Erwachsenenbildung,
haufig handelt es sich dabei um Weiterbildungsangebote fiir Arbeitslose.
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2.3 SWOT-Analyse
2.3.1 SWOT-Analyse bezogen auf die gewerbliche Nutzung Aachen-Nords

Als besondere Starke des Untersuchungsgebiets aus gewerblicher Sicht lasst
sich die gute Verkehrsanbindung an die Autobahn sowie an die Innenstadt
nennen. Des Weiteren ist die bereits bestehende gute Infrastruktur in den
Bereichen Strom-, Wasser-, Abwasser- und Datenleitungen eine Starke, die
insbesondere fir Unternehmen einen Mehrwert darstellt, da keine hohen Er-
schlieBungskosten anfallen.

Die Schwachen des Untersuchungsgebiets bezogen auf die gewerbliche Nut-
zung Aachen-Nords beziehen sich auf die Flichen. Zum einen stehen nur relativ
kleine unbebaute Flachen zur Verfligung, zum anderen werden viele potentiell
fir andere Nutzungen gut geeignete Flachen als Parkraum verwendet und
dennoch herrscht ein eindeutiges Defizit an Parkmoglichkeiten.

Zuklnftig ergeben sich folgende Chancen fiir den Standort: Insbesondere
durch die glinstige Lage ist der Standort fiir Handwerks- und Beratungsunter-
nehmen interessant. Des Weiteren gibt es derzeit einige Standortentwick-
lungsprogramme, -projekte bzw. -initiativen, die sich explizit mit der Entwick-
lung des Standorts Aachen-Nord auseinander setzen und somit eine Chance fiir
das Gebiet eroffnen.

Riskien ergeben sich fiir das Untersuchungsgebiet durch die Spekulationen von
Grundstiickseigentiirmern, die auf hohere Profite durch eine Umwidmung der
Gewerbe- in Wohngebiete hoffen. Folglich ist der Stillstand eines der grof3ten
Risiken. Des Weiteren stellt die Knappheit an groRen Flachen zur Erweiterung
ansassiger Unternehmen ein Risiko dar, da es aus diesem Grund in der Vergan-
genheit zu Abwanderungen gekommen ist.

Bei einer integrierten Betrachtung der analysierten Starken, Schwachen, Chan-
cen und Risiken ergeben sich verschiedene Handlungsstrategien, die im fol-
genden vorgestellt werden. Auf Grund der Nahe zur Stadt sowie der beobacht-
baren Attraktivitat des Untersuchungsgebiets fir kleinere Unternehmen emp-
fiehlt sich, diese gezielt anzusiedeln. Dies beinhaltet eine gezielte Vermittlung
von Gewerbeflachen an u. a. Handwerksunternehmen, digitale Unternehmen,
Agenturen und Start-ups. Diese Strategie wird insbesondere durch die kleinen
verfligbaren Flachen begiinstigt. Darliber hinaus ist die Ansiedlung eines ,,In-
kubators” denkbar, der gezielt das Wachstum von Start-ups unterstitzt.

Des Weiteren sollte verhindert werden, dass die Starken, die das Gewerbege-
biet aufweist, durch eine spekulationsbedingte Stagnation der Entwicklung
relativiert werden. Daflir empfiehlt sich die Umsetzung eines Leuchtturmpro-
jekts. Dieses muss aufzeigen, dass eine Investition in Gewerbeimmobilien ge-
nauso interessant sein kann, wie die Investition in Wohnimmobilien.

AuBerdem muss Uberzeugungsarbeit geleistet werden, damit durch die
Schwachen und moglichen Risiken keine negativen Folgen entstehen. Dies
kann zum Beispiel durch eine gezielte Férderung der Kommunikation zwischen
moglichen Immobiliennutzern und Investoren geschehen.
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2.3.2 SWOT-Analyse bezogen auf die Wohnnutzung in Aachen-Nord

Auch als Wohnstandort birgt das Untersuchungsgebiet mehrere Starken. Die
gute Anbindung an die Innenstadt durch die fulllaufige Erreichbarkeit sowie
den OPNV-Anschluss und die Anbindung an die Autobahn stellen enorme Stér-
ken dar. Des Weiteren sind die vorhandene Nahversorgung (Discounter), das
Bildungsangebot (Kindergarten und Grundschule) und mehrere nah gelegene
Schrebergarten sowie die Ndhe zum Freiraum (Wurm) groRe Starken fir eine
Wohnnutzung.

Als Schwache, aus Sicht einer Wohnnutzung, lasst sich das industrielle Erschei-
nungsbild identifizieren. Des Weiteren ergeben sich durch die gewerbeliche
Nutzung sowie die Lage an der Ein- und Ausfallstrale (Jilicher StraRe)
Larmemissionen, die als Schwache des Untersuchungsgebiets zu verstehen
sind. AuBerdem wirken die Mehrfamilienhduser im Bestand unscheinbar. Der-
zeit fehlend im Gebiet sind ein Vollsortimenter sowie ausreichend Parkmog-
lichkeiten fiir die Anwohner. Auch das teilweise noch negativ besetzte Image
des Wohnstandortes ist als Schwache zu werten.

Fiir Aachen-Nord als Wohnstandort ergeben sich viele verschiedene Chancen,
die durch externe Faktoren ausgeldst werden. Durch das grofRe Interesse fiir
den Gewerbestandort und eine mogliche Revitalisierung minder- bzw. unge-
nutzer Flachen, bieten sich auch fiir den Wohnstandort Chancen. Durch neue
Nutzungskonzepte, Industrie 4.0, urbane Produktion etc. lasst sich eine Kombi-
nation aus Wohnen und Arbeiten erreichen. Somit kénnte auf Flachen, die
derzeit nur flir Gewerbe vorgesehen sind, neuer Wohnraum geschaffen wer-
den. Des Weiteren kdnnen beispielsweise durch die Offnung des Areals und
Schaffung neuer Freiflaichen bzw. Verbindung zum Freiraum im Bereich des
Wurmtals die weichen Standortfaktoren verbessert werden. AuRerdem ist die
Anlage neuer Kultur-, Freizeit-, Sport- und Bildungsangebote sowie die Verbes-
serung bzw. Weiterentwicklung der Mobilitat eine Chance fiir den Standort.

Risiken fir den Wohnraum in Aachen-Nord verbergen sich zum einen in einer
Stagnation, zum anderen in einer Entwicklung. Zu einer Stagnation kann es
beispielsweise durch knappe 6ffentliche Finanzen kommen, die Investitionen
in Stadtebau, Wohnungsbau und Denkmalschutz beeintrachtigen. Auch unzeit-
gemale Erwartungen der Eigentlimer im Bereich der Renditen sowie zu spate
Investitionen in Sanierungen flihren zu einer Stagnation und im Extremfall zu
dem Risiko der Segregation: Rdumlichen Trennung sozialer Schichten (Entmi-
schung, ,Verarmung”). Die Entwicklung des Gebiets, beispielsweise durch An-
siedlung neuer Unternehmen und durch Sanierung der bestehenden Wohnge-
bdude, beherbergt neue Risiken: Unvertraglichkeit des neu angesiedelten Un-
ternehmens mit der Funktion Wohnen sowie Gentrifizierung, d. h. Verdran-
gung der ansassigen Wohnbevdlkerung durch ein wohlhabenderes Klientel.

Um Aachen-Nord als Wohnstandort bzw. als hybrides Quartier etablieren zu
kénnen, leiten sich aus den identifizierten Starken, Schwachen, Chancen und
Risiken folgenden Handlungsempfehlungen ab.

Eine gute funktionale Mischung sowie ein ausgeglichenes Preisniveau der
Wohnflachen beugt sowohl einer Verarmung durch Entmischung als auch einer
Gentrifizierung durch hochpreisige Wohnflachen vor. So wird ein stabiles
»Fundament”, welches den gesamten Standort starkt, etabliert.

Des Weiteren sollten die verschiedenen Nutzungen den erkannten Potentialen
entsprechend verortet werden: Glinstiger, geférderter Wohnraum mit erdge-
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schossiger Gewerbenutzung kann im Stile einer Blockrandbebauung zur Jili-
cher StraRe dazu beitragen die Raumkanten wiederherzustellen (vgl. stdlicher
Bereich zur Innenstadt). Wohnvertragliches Gewerbe sollte liber die Jilicher
StralRe oder neue StichstraRen im Innenbereich angesiedelt werden und hoch-
wertigerer Wohnraum sollte keinesfalls ausgeschlossen werden und sinnvoller
Weise im Slid-Osten des Areals, Richtung Landschaftsraum Wurm angegliedert
sein. AulBerdem pragen die industriehistorischen Gebaude den Charakter des
Gebiets und sollten nach Moglichkeit erhalten und besser sichtbar gemacht
werden. Rein funktionale Gewerbebauten sowie untergeordnete Nutzungen
sollten hingegen nicht zu dominant in Erscheinung treten.

Damit das Wohngebiet auch langfristig attraktiv bleibt und um die Attraktivitat
stetig zu steigern, sollte darauf geachtet werden, dass die Gerdusch- und Ge-
ruchsemissionen zukiinftiger gewerblicher Nutzungen ein wohnvertagliches
MalR nicht Gberschreiten. Je nachdem wie stark das Gebiet als Wohnstandort
angenommen wird, sollten Kultur-, Freizeit-, Sport- und Bildungsangebote an-
gepasst werden (Vollsortimenter, Spielflachen, Griinflachen etc.). In jedem Fall
sollte das Gebiet in der Tiefe durch neue, jedoch beruhigte, Stichstralden bes-
ser erschlossen werden, wodurch das Areal gedffnet und die Jilicher Stralle
enger mit den Freiflachen der Wurm verbunden wird.

Das groRte Potential flir das Areal zwischen Jilicher Stralle und Wurmlauf sieht
die Studie jedoch darin, dass es zukiinftig als Pionierstandort fir die Bauge-
bietskategorie ,,Urbanes Gebiet” fungieren kann (vgl. Kapitel 6.1.3).
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3 Immobilienanalyse

Da eine flachendeckende Immobilienanalyse nur sehr oberflachig hatte durch-
geflihrt werden konnen, wurde sich auf die Betrachtung eines einzelnen soge-
nannten Hotspots konzentriert. Der Hotspot betrachtet das ehemalige Garbe-
Lahmeyer-Geldnde (Abbildung 16) inkl. der darauf befindlichen Gebaude.

Dieses Areal liegt brach und steht fiir eine relativ kurzfristige Entwicklung zur
Verfligung. Das Gelande inkl. der Immobilien ist im Besitz der Firma Talbot
Services bzw. der Immobilienverwaltungsgesellschaft Jilicher StraRe 213-237
mbH, welche insgesamt jedoch nur noch schatzungsweise 10% der Flachen
nutzt. Das Grundstiick an der Krantzstralle gehort ebenfalls zu diesem Komplex
und befindet sich zurzeit im Besitz der Sparkassen Immobilien GmbH Aachen.

Die Versorgung mit technischer Infrastruktur erfolgt grofStenteils zentral tGber
das Talbot-Werk, Stromtrassen wurden jedoch bereits teilweise zuriickgebaut.
AuRerdem wurden alle bekannten Altlasten beseitigt.

Gebdiude 1 -, StreetScooter Research GmbH*

Das Gebaude Jilicher Str. 191 ist zurzeit zu 100 % an die Verwaltungsabteilung
der Firma StreetScooter Research GmbH vermietet. Nach Angaben von Talbot
Services lduft die gesamte Stromversorgung noch Uber das Hauptwerk Talbot.
Die restliche technische Infrastruktur wurde jedoch beim Einzug von Street-
Scooter neu und autark errichtet.

Die momentane Nutzung soll auch in Zukunft erhalten bleiben. Potential birgt
der versiegelte Vorbereich samt Parkplatz, der zum einen zu Gunsten des Un-
ternehmens genutzt werden kdnnte (Demonstratorflache) und zum anderen
teilweise so gestaltet werden konnte, dass der Stadtraum Jilicher Stralle auf-
gewertet wird.
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Abbildung 16: Luftbild des ehem. Garbe-Lahmeyer-Gelandes
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Gebdude 2 - ,,Efeuhaus”

Fir dieses Gebaude besteht laut eines stadtischen Berichts zu Brach-, Konver-
sions- und Entwicklungsflachen von Juli 2015 eine Abrissgenehmigung. Das
Gebiude hat eine Grundflache von ca. 500 m?, 3 Vollgeschosse mit einem flach
geneigten Satteldach und ist nicht unterkellert. Die Eigentlimer haben das Ge-
bdude bis auf einige nicht tragende Innenwénde und Plisterdecken komplett
entkernt. Der bauliche Zustand ist akzeptabel, besonders technisch muss das
Gebaude jedoch komplett saniert werden. Die Obergeschosse wurden ehemals
als Buroflachen genutzt, im Erdgeschoss befanden sich Archive und Werkstat-
ten. Grol3e Stahltrager Gberspannen die ca. 11,50 m in Querrichtung komplett,
es gibt keine tragenden Innenwande oder Stiitzen.

Da es sich hier um eine der kleineren gewerblichen Immobilien im gesamten
Gebiet handelt, scheint ein Abriss nicht sinnvoll zu sein. Zudem reprasentiert
die schlichte, von Efeu berankte Backsteinarchitektur den altindustriellen Cha-
rakter des Areals sehr schon. Nach Instandsetzung scheint beispielsweise eine
moderne Bironutzung jederzeit moglich zu sein, zumal die Flache durch den
freien Grundriss sehr flexibel bespielt werden kann. Die etwas groRere Raum-
hohe besonders im Erdgeschoss wiirde jedoch auch kleinere, werkstattartige
Nutzungen oder Ateliers ermoglichen.

Gebdiude 3 -, Jahrhunderthalle”

Die sogenannte Jahrhunderthalle, das mit Abstand gréRte und dominierende
Gebaude des Areals, wurde 1899 gebaut und vom Architekten Flocke geplant.
Genutzt wurde sie als Montagehalle durch das ehemalige Unternehmen Gar-
be-Lahmeyer. Die Backsteinhalle ist dreischiffig ausgebildet mit gestreckt-
basikalem Querschnitt. Die AuRenfassaden sind gegliedert durch Wandvorla-
gen. Die Innenkonstruktion besteht in den beiden &lteren Teilen (1899 und
1920) aus genieteten Stahlbindern und Stitzen und im jingeren Teil aus einer
Betonrahmenkonstruktion.

Die zweigeschossigen Seitenschiffe sind in Stahlbetonskelettbauweise erstellt
und 6ffnen sich zum Mittelschiff Gber grolflachige Glasfelder mit kleinteiligem
Metallsprossenwerk.

Die Halle wurde, wie die anderen Immobilien, 1997 von Talbot ibernommen
und anfangs noch zu Lagerzwecken genutzt. Seit knapp 15 Jahren ist sie jedoch
ungenutzt und mehr oder weniger dem Verfall tberlassen. Dies fihrt dazu,
dass die bauliche Substanz teilweise erhebliche Schaden aufweist.
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Abbildung 17: AuRenaufnahme "Efeuhaus"

Abbildung 18: Innenaufnahme "Efeuhaus"
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Fiir die Jahrhunderthalle wurde 2009 eine Abrissgenehmigung erteilt. 2011
wurde mit einem Teilabriss durch den Eigentliimer begonnen, welcher diesen
jedoch aufgrund des hohen Aufwandes 2014 wieder einstellte. Mittlerweile ist
die Genehmigung erloschen (vgl. o. g. Bericht).

Der hintere, etwas hohere Teil der Halle (ca. 55 m der Gesamtlange), der in
Stahlbeton-Bauweise errichtet wurde, ist n. A. der Verwaltung in sehr schlech-
tem Zustand. Der Beton der Tragstruktur ist teilweise abgeplatzt, in dessen
Folge es zur Korrosion des Bewehrungsstahls durch Luftkontakt kommt. Eine
Begehung war aufgrund der Schaden nicht gewlinscht. Grundsatzlich weist das
Mittelschiff dieses Hallenteils eine sehr interessante und vor allem stiitzenfreie
Architektur auf. In der Mitte betragt die Raumhohe nach Schatzungen ca. 22m,
durch die abgestufte Dachkonstruktion fallt das Licht nur indirekt ein, was ein
tolles Raumgefiihlt erzeugt.

Der beschriebene grofe, stiitzenfreie Raum wiirde spezielle Nutzungen ermog-
lichen, die nicht Gberall umsetzbar wéren. Laut der Gebdudeverwaltung gab es
in der Vergangenheit auch Interesse eines Indoor-Klettervereins. Fir kleinteili-
gere Nutzungen missten Zwischenebenen eingezogen werden, die das Raum-
gefiihl erheblich stéren wiirden. Um jedoch den genauen Zustand dieses Hal-
lenteils bestimmen zu kdnnen, sollte eine professionelle Begutachtung durch-
geflhrt werden. Auf den ersten Eindruck scheint ein Szenario ohne diesen
Hallenteil deutlich wirtschaftlicher und somit realistischer zu sein. Ein Bliro-
Neubau an gleicher Stelle jedoch, konnte sehr effizient sein und einen moder-
nen architektonischen Kontrapunkt zur historischen Umgebung bilden. Die
erhaltenswerte Frontfassade kénnte sicherlich im Falle eines Neubaus erhalten
bleiben.

In einem deutlich besseren Zustand befindet sich der vordere Hallenteil (ca.
140 m der Gesamtldange), dessen Stahlfachwerk-Konstruktion zudem eine ganz-
lich andere Struktur aufweist. Durch undichte Stellen im Hallendach sowie die
zerbrochene Dachverglasung ist Feuchtigkeit eingedrungen, die an einigen
Stahl-Bauteilen Rost hervorgerufen hat. Alles in allem scheint die Substanz
aber in Ordnung zu sein, jedoch sollte auch hier ein Gutachter hinzugezogen
werden. Der ca. 25 m breite Hallenkdrper wird in der Ladnge von einer Stiitzen-
reihe unterteilt, die lichte Hohe betragt hier ca. 10 m. Der Raum wirkt sehr
lichtdurchflutet, obwohl er nur von oben belichtet wird. Das filigrane Dach-
tragwerk des zweifach gestuften Satteldaches sowie die gesamte bauliche
Struktur der Halle sind Zeitzeugen der damaligen Industriearchitektur und ma-
chen das Gebaude zu einem einzigartigen Ort im Quartier.

Inwieweit eine moderne, grolRflachige Nutzung zukiinftig moglich ist, muss im
Hinblick auf das Stitzenraster geprift werden. Die Idee den langen, schmalen
Baukorper zu modulartigen Abschnitten zu unterteilen, konnte eine Moglich-
keit sein, das Gebaude effizient zu nutzen und eine hohe Nutzungsmischung zu
erzielen. Es bestiinde die Moglichkeit, die Abschnitte wahlweise als Halle zu
nutzen oder durch das Einziehen von Zwischenebenen Biroflachen zu generie-
ren.
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Abbildung 20: Innenaufnahme hinterer Teil

Abbildung 21: AuRenaufnahme "Jahrhunderthalle"
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Uber den Abriss der Seitenschiffe sollte in jedem Fall nachgedacht werden,
dadurch wiirde die Belichtung des Mittelschiffes auch liber die Langseiten er-
moglicht. Sie befinden sich dhnlich wie der hintere Hallenteil in schlechtem
Zustand, es hat n. A. des Eigentiimers auch bereits mehrere leichte Unfalle bei
Deckeneinbriichen gegeben. Zudem wiirde durch den Abriss die sehr hohe
bauliche Dichte reduziert und es kénnte eine Offnung des Areals erreicht wer-
den. Durch die Gestaltung des Freiraums wirde auBerdem eine véllig neue
Wertigkeit verliehen. Generell ist die sogenannte Jahrhunderthalle eines der
zentralen identitatsstiftenden Bauwerke dieses altindustriellen Standortes und
sollte daher unbedingt, zumindest in gewissem MaRe, erhalten bleiben und
weiter- bzw. umgenutzt werden. Dies ist jedoch nur mit umfangreichen Sanie-
rungsmafinahmen und ggf. punktuellem Rickbau moglich.

Verbindungsbau , Efeuhaus” - ,, Werkstattbau Nord“

Dieses Bauteil beinhaltet lediglich Nebenrdume, wie Toiletten und Technik-
raume. Zudem ist es von beiden Seiten zugemauert und nicht begehbar.

Eine zukinftige Nutzung und damit ein Erhalt scheinen daher nicht sinnvoll.
Durch den Abriss bestlinde die Moglichkeit die Gebdude 3 und 4 freizustellen
und eine raumlich-visuelle Verbindung zum Talbot-Geldande herzustellen.

Gebdude 4 —,,Werkstattbau Nord*“

Zu aktiven Garbe-Lahmeyer Zeiten befanden sich in diesem Gebaude kleinere
Werkstatten. Der Zustand kann im Vergleich zu den anderen Gebauden als gut
beschrieben werden, wenngleich eine Sanierung unumganglich ist. Das Gebadu-
de ist in Stahlbeton-Fertigteilen errichtet, mit Mauerwerk ausgefacht und hat
Stahl-Beton-Gewdlbedecken (im Stile einer preuBischen Kappendecke). Das
Gebiude weist eine Grundflache von ca. 1.500 m? auf, hat drei Vollgeschosse
und im vorderen Bereich ein niedrigeres viertes Geschoss. In der Breite wird es
durch eine Stitzenreihe geteilt (9 m —4 m).

Zurzeit nutzt die Firma Talbot einen Teil der Flachen zu Lagerzwecken (beson-
ders im Erdgeschoss), gibt jedoch an, diese Kapazitdten nicht wirklich zu beno-
tigen. Die Infrastrukturversorgung (Strom, Wasser etc.) findet noch lber das
Hauptwerk statt und ist teilweise noch funktionsfahig. Einer der beiden Las-
tenaufziige funktioniert ebenfalls noch. Besonders zu erwahnen ist die Indust-
riefassade, die in ihrer Architektur identisch mit der des ehemaligen Hauptge-
bdudes Krantzstralle 2-10 ist.

Das Gebaude ist aufgrund seines guten Zustands und der Loft-artigen Innen-
raume sehr attraktiv und bietet zuklinftig vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten.
Sowohl eine Blronutzung mit industriellem Charakter, als auch Ateliers oder
sogar kleine Produktions- und Forschungseinrichtungen sind aufgrund der
stabilen Deckenkonstruktion denkbar. Besonders das Erdgeschoss scheint fiir
Letzteres aufgrund der groReren Deckenhéhe attraktiv. Ahnlich wie die Jahr-
hunderthalle ist dieses Gebdude sehr lang gestreckt, was eine Nutzung durch
nur einen Mieter schwierig machen kénnte. Daher scheint durch die grundsatz-
liche Rasterung auch hier eine Aufteilung in mehrere kleinere Einheiten denk-
bar.
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Gebdude 5 —,,Schuppen”

Das eingeschossige Gebadude 5 beherbergt im vorderen Teil einen Schuppen
und im hinteren Teil einige Blroraume, welche durch Talbot jedoch in letzter
Zeit nicht genutzt wurden. Der Zustand ist gut, es ist jedoch fraglich, ob diesem
Gebaude in Zukunft eine Nutzung zugefihrt werden kann, oder ob ein Abriss
an dieser Stelle Chancen flr eine Freiraumentwicklung bietet.

Gebdude 6 -, Pfortnerhaus”

Das kleine Gebdude befindet sich direkt an der Jilicher Stralle und wurde im
Erdgeschoss friiher als Pfortnerhaus genutzt. Im Obergeschoss befanden sich
damals die Aufenthaltsrdume, allerdings ohne Sanitdreinrichtungen. Eine Be-
gehung war nicht moglich, der Zustand kann &duRerlich als gut beschrieben
werden.

Mit einer Grundfldche von ca. 70 m? und einer geschatzten Nutzfliche von ca.
180 m? (Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss) bietet es eine gute GroRe
fir eine einzelne Nutzung und koénnte z. B. im Erdgeschoss Gastronomie be-
herbergen. Durch die direkte Adresse zur Jilicher StraRe kdnnte es nicht nur
die Nutzer des Gewerbegebiets, sondern auch Bewohner aus der ndheren Um-
gebung ansprechen.

Gebdude 7 — Werkstattbau Siid (inkl. Halle)

Das Gebiude (Werkstattbau Siid) wurde um 19118 nach dem Vorbild des Ge-
bdude 4 (Werkstattbau Nord) errichtet. Nach dem zweiten Weltkrieg folgte
eine Ostliche Erweiterung zur Julicher StraRBe, 1960/61 eine westliche Erweite-
rung. Das Grundstiick ist 7.872 m? groR, die Nutzfliche des Gebiudes betrégt
ca. 12.700 m? und es beherbergt zurzeit ca. 65 Mietparteien, womit es jedoch
bei weitem nicht ausgelastet ist. Der Komplex wurde in Teilen modernisiert,
verfligt liber vier Treppenhauser, sowie drei Personen- und einen Lastenauf-
zug. Zum Hauptgebiude gehort eine eingeschossige Halle mit ca. 2.500 m?
Grundflache und einer geschatzten lichten Raumhoéhe von 5-6 m. Teile der
Dachflache wurden erneuert.

Dieses Gebaude bietet eines der groRten Flachenpotentiale im Areal. Es war
stetig in Betrieb/ Vermietung und weist daher die wenigsten baulichen Méangel
auf. Eine Grundsanierung, vor allem um es an die Bedirfnisse neuer Nutzer
anzupassen, scheint jedoch unumganglich. Zukiinftige Nutzungsszenarien sind
analog zum Gebdude 4 — Werkstattbau Nord denkbar. Das Objekt befindet sich
momentan in der Zwangsversteigerung durch die Sparkasse Aachen.

® http://www.rheinische-
industriekultur.de/objekte/aachen/Garbe_Lahmeyer/garbe_lahmeyer.html
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Abbildung 24: AuRenaufnahme Pfértnerhaus

Abbildung 25: Auenaufnahme des ehem. Werkstattgebaude Garbe-Lahmeyer
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4 Akteurs- und Anforderungsanalyse

Die Firmen und Unternehmen sind fiir das Gebiet von besonderer Bedeutung.
Die Erfassung dieser erfolgte mittels Internetrecherche und Ortsbegehung. Um
relevante Gesprachspartner fir eine Interviewreihe zu bestimmen, wurden
verschiedene Daten herangezogen: Branchenzugehdrigkeit, Umsatzzahlen,
GrundstiicksgroRen und Mitarbeiterzahlen. Auf Basis dieser Interviews wurde
abgeleitet, worin die Nutzer und Bewohner des Stadtteils Herausforderungen
und Verbesserungsbedarf sehen, aber auch auf welche Weise Entwicklungen
der jliingsten Zeit das Untersuchungsgebiet bereits positiv verandert haben.

4.1 Firmen und Branchen

Durch eine umfassende Recherche in Telefon- und Branchenblichern, dem
Handelsregister, dem Bundesanzeiger und dem Internetportal the-locator.eu
konnte der GrofRteil der Unternehmen ermittelt werden, die sich im Untersu-
chungsgebiet befinden. Zu diesen wurden weitere Daten wie Grundstiicksgro-
Ren, Umsatze, Mitarbeiterzahlen und ihre Branchenzugehdrigkeit anhand des
sogenannten NACE-Codes’ bestimmt. Durch die Termine vor Ort konnten feh-
lerhafte und veraltete Angaben in den Datenbanken identifiziert werden, aber
auch weitere Informationsquellen aufgetan und erste Kontakte fir die Ak-
teursanalyse geknipft werden.

Die meisten groBeren Unternehmen im Untersuchungsgebiet haben eine lang-
jahrige Standorttradition, die in Zukunft fortgefiihrt werden soll. In der Ver-
gangenheit kam es jedoch auch zu StandortschlieBungen. Im Falle der Schlie-
Rung der Waggonfabrik Talbot (Bombardier) gelang beispielsweise ein dynami-
scher Wechsel. Das Werk und ein Teil der Belegschaft wurden direkt im An-
schluss an die SchlieBung der Waggonfabrik Talbot von der Talbot Services
GmbH tGbernommen. Im Falle anderer Gewerbeeinheiten ist der Eigentliimer-
wechsel nicht so rasch verlaufen. Diese Flachen stellen jedoch ein grolRes Po-
tential fur zukinftige Entwicklungen dar. Neben den Nachfragen nach groffla-
chigen Gewerbeflachen gibt es viele im Bereich der kleinteiligeren Einheiten,
insbesondere dort, wo das Untersuchungsgebiet bereits flr die Anspriiche von
Kleinunternehmen gut erschlossen ist. Beispielhaft ist hier das Krantz Center zu
nennen, dessen unterschiedlich groRe Gewerbe- und Lagerrdume auf Jahre im
Voraus vermietet sind. Mieter sind beispielsweise Versicherungs- und Architek-
turbiiros, Messebauer, Agenturen flr Eventmanagement, Tischlereien, Schlos-
sereien und diverse andere Firmen, die dort Lagerflaichen anmieten.

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen ist grofRer als das zur Verfliigung stehende
Angebot. Des Weiteren werden oftmals bereits entwickelte und modernisierte
Flachen nachgefragt. Im Falle von einigen derzeit brach liegenden Flachen oder
Gebduden in Aachen-Nord, ist dies nicht der Fall. Das heiflt an dieser Stelle
waren Investoren gefragt, die die betreffenden Flachen und Gebdude entwi-
ckeln. Aufgrund der aufRlerst giinstigen Lage Aachen-Nords zur verkehrlichen
Anbindung sowie zur Innenstadt werden sich die entwickelten Fldachen
hochstwahrscheinlich in sehr geringer Zeit an suchende Unternehmen vermit-
teln lassen.

® Nomenclature statistique des activités économiques dans la Communauté européenne (Statis-
tische Systematik der Wirtschaftszweige in der Europaischen Gemeinschaft)
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Abbildung 26: Relevante Nutzer/ Akteure im Quartier

Abbildung 27: Verteilung der Branchen im Untersuchungsgebiet
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4.1.1 Branchenverteilung

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet etwa 350 Firmen identifiziert und
mit dem NACE-Code klassifiziert. Die Halfte dieser klassifizierten Unternehmen
ist den Bereichen ,Handel”, ,Produktion” und ,freiberufliche, wissenschaftli-
che und technische Dienstleistungen” zuzuordnen.

Des Weiteren gibt es insgesamt 59 Firmen, die im Bereich ,Verarbeitendes
Gewerbe/ Herstellung von Waren” tatig sind (Abschnitt C) und jeweils 58 Un-
ternehmen aus den Abschnitten M (,,Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen®) und G (,Handel; Instandhal-
tung und Reparatur von Kraftfahrzeugen”). Damit lasst sich etwa die Halfte der
klassifizierten Betriebe diesen drei Abschnitten zuordnen.

Genau 30 Betriebe erbringen sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen. Weite-
re 28 Unternehmen gehéren dem Baugewerbe (F) und 25 dem Energiesektor
(D) an. Der Bereich Information und Kommunikation wird von 23 Unterneh-
mungen abgedeckt. AuBerdem sind im Untersuchungsgebiet 15 Betriebe the-
matisch dem Bereich ,Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen” zuzuordnen. Allen anderen Abschnitten gehoren jeweils weniger als 10
Betriebe an.

60 - 59 58 58

o

Baugewerbe/Bau

Energieversorgung

Infermation und Kemmunikatien
Erziehung und Unterricht

Verkehr und Lagerei

Grundstiicks- und Wohnungswesen
Gesundheits- und Sozialwesen

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
Kunst, Unterhaltung und Erholung

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Verarbeitendes Gewerbe/Herstellung ven Waren
Handel; Instandhalturg und Reparatur von Kraftfahrzeugen
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstieistungen
Erbringurg ven Finanz-und Versicherungsdienstleisturgen
Gastgewerbe/Beherbergung und Gastroenomie

Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung..
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

Private Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung ven Waren und..
Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften
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Abbildung 28: Branchenverteilung der Unternehmen im Untersuchungsgebiet nach NACE-Code
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4.1.2 Umsatz und Mitarbeiter

Abbildung 29 zeigt die 20 groBten Unternehmen, sortiert nach Umsatz im Jahr
2014, ohne das Unternehmen ZENTIS (keine Daten fiir diesen Zeitraum verfiig-
bar). ZENTIS setzte im Vorjahr 748,9 Mio. Euro um und beschéftigte dabei etwa
dreimal so viele Mitarbeiter (vgl. Abbildung 30) wie das nachstgroBere Unter-
nehmen (APl Computer Handelsgesellschaft). Damit ist ZENTIS mit Abstand der
groRte Arbeitgeber im Untersuchungsgebiet. Im Jahr 2014 generierten die drei
groBten Unternehmen zusammen 80 Prozent des gesamten Umsatzes der
groRten 20 Unternehmen.

AbschlieRend sei auf Abbildung 27 verwiesen, die die geographische Bran-
chenverteilung im Untersuchungsgebiet visualisiert.
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Abbildung 30: TOP 20 nach Mitarbeitern 2014 ™
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Quelle: Handelsregister, Bundesanzeiger, the-locator.eu
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Quelle: Handelsregister, Bundesanzeiger, the-locator.eu
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4.2 Akteure

Um die in Aachen-Nord ansassigen Akteure in die Visionsgestaltung einzube-
ziehen, wurden in einem weiteren Analyseschritt Interviews mit den Vertre-
tern ortsansassiger Institutionen und Unternehmungen gefiihrt.

Anhand eines Interviewleitfadens wurden Informationen, tGber die Standortpo-
litik der Akteure, ihre Sichtweise auf Herausforderungen zur Entwicklung des
Untersuchungsgebiets bzw. auch ihre Bereitschaft aktiv mitzuwirken, gewon-
nen. Die Gesprache wurden in Form qualitativer Interviews durchgefihrt, das
heillt offen und flexibel, um auf spontane Anregungen eingehen zu kdnnen.
Den befragten Personen wurden folgende Fragen gestellt:

e Seit wann befindet sich Ihr Unternehmen am Standort Aachen-
Nord?

e Aus welchen Griinden haben Sie sich fir den Standort entschie-
den? Was halt Sie am Standort Aachen-Nord?

e Plant lhr Unternehmen den Standort zu halten?

e Planen Sie zu expandieren?

e Planen Sie eine Standortverlagerung?

e Worin besteht lhrer Meinung nach die groRte Herausforderung,
Aachen-Nord zu entwickeln und attraktiver zu gestalten? Aus-
wahlmoglichkeiten: Verkehr, Image, attraktive Immobilienange-
bote, Aufenthaltsqualitat/ Umfeld

e Mochten Sie aktiv bei der Neugestaltung mitwirken/ eingebunden
werden?

Als Auswahlgrundlage fiir die Gesprachspartner wurde die zuvor durchgefiihrte
Unternehmens- und Akteursanalyse genutzt. Insgesamt wurden zehn Inter-
views mit Vertretern der folgenden Institutionen gefihrt.

e Talbot Services GmbH

e ZENTIS GmbH & Co. KG

e Move Musik, Veranstaltungen, Entertainment GmbH (Diskothek
Starfish)

e Tragerverein Vineyard Aachen e.V.

e neusite GmbH

e Stadtwerke Aachen Aktiengesellschaft (STAWAG)

e FEG Textiltechnik Forschungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH

e Naturstein Kutsch Service GmbH

e Restaurant Gare du Nord

e DAS DA Theater

Bei der Auswahl der Akteure wurde darauf geachtet, eine moglichst heteroge-
ne Gruppe von Akteuren zu befragen. So befinden sich unter den beriicksich-
tigten Institutionen diverse Unternehmen verschiedener GréRe, Gastronomie-
betriebe, eine Glaubensgemeinschaft sowie eine Kulturstatte.

Verwurzelung im Standort Aachen Nord

Das betriebliche und gewerbliche Bild des Standorts Aachen-Nord ist nicht
Uber Nacht entstanden. Fiir Aachen historisch bedeutende Unternehmen wie
die Waggonfabrik Talbot siedelten sich bereits um 1860 an der Jilicher StralRe
an. 1893 offnete unweit das Werk der Zentis GmbH Co. KG und verspriiht seit
jeher den bekannten siifllichen Duft im Viertel. Den grolRen produzierenden
Betrieben folgten in den letzten Dekaden mehr und mehr Dienstleister, wie
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das 2001 gegriindete Start-up neusite GmbH. Einer der groBRten Arbeitgeber
der Region, die STAWAG, 6ffnete 1967 ihre Verwaltung an der Lombarden-
stralle und half die Infrastruktur unter anderem durch einen Kindergarten zu
starken. Die Vineyard Gemeinde hat 2005 bewusst die Chance ergriffen, ein
leerstehendes Kirchengebdude im Aachener Norden zu akquirieren, um sich in
dem Gebiet gezielt zu engagieren.

Griinde fiir die Standortwahl

Die Befragungen der Akteure stiitzen die Ergebnisse der Standortanalyse aus
Kapitel 2. Der Betrieb Naturstein Kutsch GmbH wahlte den Standort, wie eine
Vielzahl der befragten Akteure, wegen der logistischen Moglichkeiten, die
durch die gute Verkehrsinfrastruktur mit Anbindung an das Autobahnnetz, das
Aachen auf schnellstem Wege mit dem In- und Ausland verbindet, gewéhrleis-
tet wird. Fir die Talbot Service GmbH ist der gegebene Zugang zum Schienen-
netz der Deutschen Bahn Uberlebenswichtig. Gleichzeitig schatzt unter ande-
rem das DAS DA Theater die Lage in Innenstadtndhe. Dienstleister, wie das
Start-up neusite GmbH, schitzen zudem den Flair der alten Backsteinhauser,
der ihre Kreativitat beflligelt. Die Discothek Starfish liberzeugte die Aussicht
auf eine Niederlassung in Innenstadtnahe ohne mittelbare Wohnumgebung,
die sich an Gerduschemissionen storen konnte. Des Weiteren spielten die an
dem Standort relativ glinstigen Grundstiicks- und Mietpreise einen wichtigen
Faktor fir einige Akteure, wie z. B. die FEG Textiltechnik GmbH.

Zukunftsperspektive zur Standortentwicklung der befragten Akteure

Neben bestehenden Qualitditen werden vom Stadtteil Aachen-Nord Férder-
und Wachstumsmafnahmen durchgefiihrt. Dies ist ein Grund fir die Investiti-
onen vieler befragter Akteure in Grundstiicke und der Planung eines langfristi-
gen Verbleibs im Stadtteil. Fir den Akteur Zentis GmbH & Co. KG macht die
Verlagerung eines vollstandig ausgelasteten Werks generell keinen Sinn. Auf
der anderen Seite fehlen Akteuren, wie der Discothek Starfish, Alternativen
zum aktuellen Standort.

Auch wenn die Mehrheit der befragten Akteure zum jetzigen Zeitpunkt keine
Expansionen plant, halt sich der GroRteil Platz fir Expansionen parat. Die Tal-
bot Services GmbH realisiert beispielsweise momentan 400.000 Produktions-
stunden, behilt sich jedoch Kapazitdten von bis zu 1.000.000 Produktionsstun-
den vor. Hingegen mochte sich die Vineyard Gemeinde als sozialer Vertreter
stetig vergrofRern, um sich noch starker fir die anliegende Bevolkerung zu en-
gagieren.

Aktuelle positive Entwicklungen im Stadtviertel

Die Akteure Aachen-Nords freuen sich Uber eine positive Entwicklung ihres
Standortes. Die Vineyard Gemeinde setzt sich seit ihrem Umzug in die Raum-
lichkeiten an der Liebigstrale mit Erfolg flir mehr Offenheit und ein besseres
Miteinander ,ihrer” Birger ein und nimmt die Neugestaltung des Platzes vor
ihrer Kirche positiv war. Viele Akteure lobten die Folgen der Niederlassung der
Unternehmensberatung P3 in den letzten Jahren, die zu einer Aufwertung des
gesamten Standortes am Alten Schlachthof beitrug. Zusatzlich organisiert die
Stadt Aachen mit den Akteuren vor Ort Arbeitskreise, um MaRnahmen zu ent-
wickeln, die das geschéftige Viertel weiter optimieren sollen. All diese MaR-
nahmen tragen zu einer gestiegenen Allgemeinzufriedenheit bei.
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Herausforderungen und Chancen

Trotz der sehr positiven Entwicklungen der letzten Jahre, ist die subjektive
Wahrnehmung des Aachener Nordens noch zum Teil negativ behaftet. Aller-
dings tragt das Engagement beispielsweise der Vineyard Gemeinde oder des
DAS DA Theaters fiir die befragten Akteure spirbare Friichte.

Brachliegende Flachen und Gebdude, die momentan das dsthetische Bild des
Umfelds stéren, kénnten sich als duflerst gilinstige Standorte fir Akteure aus
allen Sektoren entpuppen.

Im Bereich der Aufenthaltsqualitdt und Freizeitaktivitaten sind einige Potentia-
le noch nicht ausgeschopft. Zum Beispiel wiinscht sich das Personal der umlie-
genden Unternehmen mehr gastronomische Maoglichkeiten, um sich in der
Pause zu starken. Das Restaurant Gare du Nord im alten Nordbahnhof liefert
ein vorbildliches Beispiel fiir die gehobene Kiiche und zieht bereits etliche Be-
sucher an den Standort. Die Mitarbeiter des DAS DA Theater wiirden gerne
einen Ort zum Zeitverbringen und zentrale Treffpunkte sehen. Veranstaltungen
wie der Markt im Alten Schlachthof kdnnen den Stadtteil aus Sicht der Akteure
in seiner Attraktivitat beflligeln. Es wird ein Flair weg vom stark geschaftlich
gepragten Standort hin zu einem Ort, an dem man sich auch nach Feierabend
gerne aufhalten mochte, von befragten Akteuren gefordert.

Potential besteht laut den befragten Akteuren zudem in der Verkehrsfiihrung
und dem Verkehrsfluss rund um den Griinen Weg. Der Anlieferungsverkehr
konnte optimiert werden und der Stauung auf den Strallen entgegengewirkt
werden. So wiinscht sich die Talbot Services GmbH die Moglichkeit Anlieferun-
gen Uber die Jilicher StraRe in Empfang zu nehmen. Einigen Akteuren fehlen
Parkmoglichkeiten um den Prager Ring, die die Anreise der Besucher des Vier-
tels komfortabler machen kénnten.

Wiinsche, Empfehlungen und Visionen

Die Heterogenitat der befragten Akteure spiegelt sich in ihren Wiinschen und
Empfehlungen sowie Vorstellungen, wie das Stadtviertel in der Zukunft sehen
soll, wieder.

Einige Akteure wiinschen eine stdrkere Variation der Bebauung. Manche wiir-
den einen hoheren Anteil an Wohnbebauung begriiBen. Des Weiteren werden
ein Zentrum fir kreative Freischaffende und Start-ups, ein Gberwiegend hand-
werklich gepragter Stadtteil, ein griner Stadtteil oder auch ein Stadtteil der
Raum fir Kultur, Gewerbe, Entertainment und Gastronomie bietet, visioniert.
Auch Wiinsche in Richtung der Veranderung der Verkehrsinfrastruktur wurden
geduBert, wie beispielsweise die Verlegung einer Verkehrsinsel oder die An-
bringung eines Verkehrsspiegels. Andere Uberlegungen der befragten Akteure
zielen in Richtung eines weniger geschaftlichen Stadtteils mit mehr Freizeit-
moglichkeiten sowie mit offenen und solidarischen Bewohnern, die Initiative
zeigen.

Insgesamt haben die Interviews mit den verschiedenen Akteuren unterschied-
lichste Meinungen und Visionen flr den Stadtteil aufgezeigt. Neben bloRRen
Winschen offenbarte sich jedoch auch die Bereitschaft zu Engagement. Die
meisten Akteure moéchten bei der Entwicklung des Areals beteiligt werden,
insbesondere durch Bereitstellung von Informationen tber zuklinftige Entwick-
lungen, sowie das Mitwirken bei der Ideenfindung. Des Weiteren liegt es im
Interesse der Akteure, die bereits bestehenden Treffen und Gremien weiter zu
flhren und aktiv mitzugestalten.
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5 Zusammenfassung der Analysen

Die Gewerbeflachen Aachen-Nord bieten durch die innenstadtnahe Lage und
einer optimalen Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur ein hohes Potential
fir einen leistungsfahigen und zukunftsorientierten urbanen Arbeitsstandort
fiir Gewerbe, Dienstleistung aber auch fiir Wohnen.

In Summe befinden sich im Gesamtgebiet, besonders entlang des Griinen We-
ges, im rickseitigen Bereich entlang der Bahn, Einzelflichen von insgesamt ca.
160.000 m?, die als potentielle Entwicklungsflache fir gewerbliche Nutzung
bewertet werden kdnnen. Mit der Entwicklung dieses Flachenpotentials ware
der Wirtschaftsstandort Aachen fir die Zukunft gut aufgestellt.

Es ist davon auszugehen, dass zukiinftige bzw. potentielle Unternehmen am
Standort eher kleinere Flachen nachfragen werden. Der Zuschnitt der grofSten-
teils altindustriellen Flachen ist derzeit haufig zu groR und die interne Erschlie-
Rung bzw. Durchwegung des Areals, die fiir kleinteilige Parzellenstrukturen
und Adressbildung dringend nétig ware, veranderungsbedirftig.

Die leer stehenden Gebaude (meist Hallen) sind aufgrund ihrer GroRe und/
oder des relativ schlechten baulichen Zustandes ebenfalls entwicklungsbediirf-
tig, sind jedoch potentielle Rdume fiir eine moderne Gewerbenutzung. Mit
dem richtigen Konzept kdnnen Moderne und historischer ,Industrie-Charme*
miteinander verbunden werden und bieten groRes Potential als Standort fir

Aachener Unternehmen.

Es bedarf eines guten Flachenmanagements. Untergeordnete Nutzungen wie
Parkraum oder Lagerplatze kdnnen als Zwischennutzung nicht weiter geduldet
werden, da sie den gesamten Eindruck des Gebiets nachhaltig schadigen und
Flachen verschwenden.

Neben den brachliegenden Gewerbebauten sind auch einige Wohngebaude
entwicklungsbedurftig. Entlang der Jilicher StraRe gibt es viele untergeordnete
Flachbauten und keine klaren Raumkanten. Allerdings ist auch hier, mit der
richtigen Vision, groRes Potential fiir eine positive Entwicklung.

Eine zentrale Frage lautet: Welche Rolle spielt der Stadtteil fir Aachen?

Aachen-Nord ist ein historisch gewachsener und wichtiger Gewerbestandort
Aachens, der auch in Zukunft als Gewerbestandort bendtigt wird. Allerdings
sollten im Zuge fortschreitender Digitalisierung, Industrie 4.0, Flache 4.0 und
Wohnraum 4.0 zukinftige Entwicklungen und Verdanderungen auf das moder-
ne Zeitalter abgestimmt werden. Durch Verdanderungen der Produktionsablau-
fe und neuer Technologien wird eine neue und vertragliche raumliche Nahe
zwischen den verschiedenen Nutzungen Wohnen, Arbeiten, Freizeit etc. er-
moglicht. AuBerdem missen einzelne Freirdume als solche erkannt, gestarkt
und im letzten Schritt miteinander vernetzt werden, um die grundséatzliche
stadtraumliche Attraktivitat sowohl als Wohnstandort aber auch als modernes
Arbeitsumfeld zu erhohen.

AuBerdem sollten weitere Nutzungen wie das Das Da Theater, die Starfish-
Diskothek oder der Abenteuerspielplatz, mit einem Einzugsgebiet der zum Teil
Uber den Stadtteil und das Stadtgebiet hinaus reicht, am Standort angesiedelt
werden.
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6 \Vision

Um die Entwicklung der Gewerbeflachen Aachen-Nord nachhaltig voranzutrei-
ben und somit den gesamten Wirtschaftsstandort Aachen zukunftsorientiert zu
starken, bedarf es eines gemeinschaftlichen und Uberzeugenden Konzeptes.
Die eingehende Analyse des Gebiets brachte folgende Potentiale ans Licht,
deren Ausschopfung bei den vorliegenden Konzeptionen eine zentrale Rolle
spielen:

Industriehistorische Kulisse schafft einzigartige Standortidentitdt

Die besondere Atmosphare zwischen den stillgelegten historischen Industrie-
bauten macht eines der Hauptpotentiale Aachen-Nords aus. Vielerorts sind die
alten Architekturen bereits modernen aber auch kiihlen Biirogebdauden gewi-
chen. Hier aber besteht nach wie vor die Moglichkeit an besonderen Orten
spezielle und vielfaltige Nutzer zu gewinnen, die eine Kulisse suchen, wie man
sie sonst eher in urban verdichteten Grof3stddten wie Koln oder Berlin vorfin-
det. Doch auch Aachen hat das Potential den gesellschaftlichen Trends wie
Globalisierung, Individualisierung und einer neuen Arbeitskultur Raum zu
schaffen. Vor allem sogenannte ,young urban creatives” kdnnten sich in dieser
Umgebung wohl fiihlen und mit ihren Einfllissen eine ganz neue Entwicklung
ankurbeln.

Hohes Fldchenpotential bietet Raum fiir lokal-wachsendes Gewerbe

Aachen-Nord verfiigt (iber ein groRes Potential minder- oder ungenutzter Ge-
werbeflachen, sowohl in Form von Grundstiicken als auch Immobilien. Die
Revitalisierung dieser Brachflachen und die Neuordnung der unter 2.1.9 soge-
nannten ,Potentialflichen” bietet wachsenden, bereits ortsansassigen Unter-
nehmen die Moglichkeit, die Zukunft nach ihren Wiinschen zu gestalten. Auch
flir Hochschulausgriindungen und Auszligler des TZA kann der Standort eine
hohe Flachenvielfalt bieten, die genau auf die Bedrfnisse der jungen Branchen
zugeschnitten ist. In Aachen-Nord kdénnen die neuen Firmensitze aufstrebender
Unternehmen entstehen, die sinnbildlich fliir Urbane Produktion und Industrie
4.0 stehen.

Aufwertung vorhandener Gewerbefidchen schafft Sicherheit und Stabilitdt

Bei allen grofRen Zukunftsvisionen und gesellschaftlichen Trends darf jedoch
die Gruppe derer nicht fehlen, die den Standort seit Jahrzehnten pragen und
bereits den letzten grofRen Wandel hier vollzogen haben. Dazu zdhlen die gro-
Ren Unternehmen, wie Zentis und Talbot ebenso, wie z. B. das Krantz Center,
welches bereits vor liber 20 Jahren schaffte, die Abwanderung der grofRen Tex-
tilproduktion durch die Ansiedlung vieler kleiner Produktions- und Serviceun-
ternehmen in historischen Gebduden zu kompensieren. Die Instandhaltung
dieser Flachen sowie die Aufwertung ihrer direkten Umgebung ist ein wichtiger
Bestandteil der Gesamtentwicklung. Er garantiert den Verbleib von anséassigen
Firmen und stabilisiert somit den gesamten Standort in Zeiten des tiefgreifen-
den Umschwungs.

Mit diesen drei Saulen ist Aachen-Nord fir die Zukunft breit aufgestellt und
kann sich zu einem urbanen und hybriden Arbeitsquartier entwickeln.
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Abbildung 31: Hotspots und Handlungsfelder
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6.1 Harte Standortfaktoren

6.1.1 Erschlief3ung, Infrastruktur und Mobilitit

Die Verkehrsinfrastruktur bzw. ErschlieBung im Untersuchungsgebiet ist be-
reits sehr gut und stellt damit einen groflen Standortvorteil dar. Allerdings
wirde die Situation durch verschiedene MalRnahmen verbessert werden.

Zukinftig besteht das Potential, durch neue StraBen und Wege das Gebiet
einfacher zuganglich zu machen und besser zu vernetzen.

Die Vision bezieht sich zum einen auf eine bessere Vernetzung im Bereich der
Naherholung: Anlage eines Rad-Schnell-Wegs im Bereich Griiner Weg, Star-
kung der Durchwegung fir Rad- und FuRgangerverkehr im Bereich zwischen
Jilicher StralRe und Wurmtal sowie vom Ludwig Forum in Richtung Soers. Ent-
lang der Bahntrasse kdnnte beispielsweise ein neuer, begriinter FulBweg ge-
schaffen werden, der eine Verbindung zum Sportpark Soers herstellt und auch
fur die Freizeitgestaltung attraktiv sein kann. Zum anderen bezieht sich die
Vision auf eine bessere innere ErschlieBung des Gewerbeflachenareals fir den
motorisierten Verkehr. Im Bereich Griiner Weg konnte eine riickseitige Er-
schlieBung fiir eine bessere Erreichbarkeit der dort gelegenen Grundstiicke
sorgen. Auch eine Verkiirzung der Bahnstrecke wiirde eine weitere und direk-
tere Moglichkeit bieten den Griinen Weg mit der Jilicher Strafle zu verbinden.
Dadurch entstehen im Sinne einer langfristigen Entwicklung neue Adressen,
was die Flachen hier deutlich attraktiver werden ldsst.

Eine verbesserte StralRenfiihrung beglinstigt eine hohere Durchgangigkeit und
die einzelnen Grundstiicke sind besser zu erreichen. Das Stadtbild erscheint
dadurch offener und attraktiver. GroRe brachliegende Grundstiicke sollten in
kleinere, besser nutzbare Einheiten aufgeteilt und erschlossen werden, wie im
Falle des Wertz- und des Werhahn-Geldandes. Fir den Fall, dass irgendwann
das grof3flachige Gewerbe aus dem Stadtteil weichen sollte, waren die weitere
Durchwegung sowie die Anlage zweier Verkehrsknotenpunkte denkbar, bei-
spielsweise im Bereich Jahrhunderthalle und Alter Schlachthof. Damit ndhme
man der KrantzstraRe den Charakter einer Sackgasse und kénnte im Innenbe-
reich eine urbane Platzsituation entstehen zu lassen.

Dort wo Wohnstandorte vorhanden oder in Zukunft geplant sind ist ein deut-
lich dichteres StraBennetz erforderlich. Der Bereich zwischen Jiilicher StraRRe
und Wurmlauf verflgt praktisch Uber keine Stichstralle. Man gelangt aus-
schlieBlich Gber Einfahrten von der Jilicher StraRe auf die meist bis zur Wurm
durchgesteckten Grundstilicke. Stichstralen und Griinverbindungen wiirden
hier die Moglichkeit schaffen ein kleinteiligeres und heterogeneres Nutzungs-
geflige anzusiedeln.

Neben der ErschlieBung kann auch die Mobilitdt in Zukunft anders gestaltet
werden. Beispielsweise sollten die Vielzahl an versiegelten Parkflachen redu-
ziert und zu strategisch gut positionierten Parkhdusern gebiindelt werden.

Dadurch wiirden neue Flachen fiir andere Nutzungen zur Verfligung stehen
und insgesamt wiirde der Raum besser ausgenutzt werden. Des Weiteren soll-
ten die modernen Verkehrskonzepte, wie Car-Sharing insbesondere mit Elekt-
rofahrzeugen, integriert werden. Hier ware eine Anlage in den o. g. Parkhau-
sern denkbar. Damit konnte das Areal als Vorreiter fir einen urbanen, zu-
kunftsorientierten und vor allem nachhaltigen Standort dienen. Vor dem Hin-
tergrund der bereits im Gebiet vorhandenen Elektrofahrzeugproduktion durch
das Unternehmen StreetScooter, ware eine solche Entwicklung naheliegend.
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6.1.2 Freiraum

Bei allen Visionen, die im Bereich Freiraum/ Freianlagen umgesetzt werden
sollen, muss nattrlich beriicksichtigt werden, dass es sich beim Betrachtungs-
gebiet in erster Linie um einen Gewerbestandort handelt, dessen teilweise
grol¥flachige Nutzungen im Konflikt zu weitlaufigen Griin- und Freiraumen wie
Parks oder o6ffentlich nutzbaren Pldatzen stehen. Gerade hinsichtlich der Etab-
lierung Aachen-Nords als arbeitsplatznaher Wohnstandort sollten die vorhan-
denen Raume jedoch bestmoglich genutzt werden.

Bereits zwischen 2010-2014 wurden in den Wohngebieten Aachen-Nords
Spielplatze, Schulh6éfe und eine Kleingartenanlage, sowie der LuFo-Park umge-
staltet. Flir das Jahr 2018/ 19 ist zudem die Neugestaltung des Abenteuerspiel-
platzes und des Sportplatzes FeldstraRe/ Zum Kirschbdumchen projektiert.

Wo Uber die Aufwertung der vorhandenen Einzelflichen hinaus die Moglich-
keit besteht neue Freiflaichen zu etablieren, ohne in einen Flachenkonflikt mit
anderen (gewerblichen) Nutzungen zu kommen, sollte dies auch geschehen.
Besonders bei der Revitalisierung von ehemaligen Brachflachen soll, z. B. durch
Abriss maroder Gebaude, Raum entstehen, um den neuen Nutzungen entspre-
chenden Freiraum zuzuordnen und das Quartier grundsatzlich griiner zu ge-
stalten (vgl. Kapitel 6.1.4).

Die Etablierung von Freiflachen dient aber nicht nur der Steigerung von Auf-
enthaltsqualitat, sondern soll auch als Mittel genutzt werden, schwer und lan-
ge nicht zugéngliche Bereiche im Quartier endlich fiir die Offentlichkeit zu 6f-
fen, rdaumliche Barrieren zu tGberwinden und griine Verbindungen zu schaffen.
Zum einen soll das im Bereich zwischen der Jilicher Strafle und dem Land-
schaftsraum Gut Kalkofen geschehen, wodurch das gesamte Quartier profitie-
ren wirde. Eine groBe Chance dazu bestiinde im Rahmen einer Neuorientie-
rung dieses Teilgebiets in Richtung eines mischgenutzten Wohn- und Arbeits-
standortes (vgl. 6.1.3). Als ein weitaus Ubergeordnetes ,griines Riickgrat”/
»Low-Line” soll der Bereich an der stillgelegten Bahntrasse ab dem ehemaligen
Nordbahnhof fungieren. Neben dem Ludwig Forum besteht im Bereich des
brachgefallenen Grundstiicks der Kaiserbrunnen AG die Moglichkeit, die Griin-
achse vom Stadtraum aus zu begehen. Dort wo der riickseitige Bereich heute
nur als Parkplatz genutzt wird, soll entlang der Industriekulisse der Sheddacher
des Krantz Centers ein Rad- und FuBweg entstehen. Er kann zukinftig iber den
grinen Weg hinaus bis zur Krefelder StraBe weitergefiihrt werden, von wo aus
sogar eine Anbindung bis zur Soers denkbar ware. Damit ware den Radfahrern
die Moglichkeit gegeben, die vielbefahrenen HauptstraRen im Gebiet zu um-
fahren und die Zuganglichkeit des Areals auf griine Art und Weise enorm ver-
bessert.
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Abbildung 35: Gleisanlagen

Abbildung 36: Parkplatz
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Dass die Gestaltung von Freiraumen nicht von auRerhalb kommen muss, son-
dern auch direkt aus dem Viertel fiir das Viertel passieren kann, zeigt das Pro-
jekt All Eyes on GreenSpots auf einfache Art und Weise. Mit der Unterstiitzung
des Bundesbauministeriums im Rahmen des Forderprogramms B/IWAQ (Bil-
dung Wirtschaft Arbeit im Quartier) werden Gberall im Quartier kleine selbst-
gemachte Eingriffe entstehen, die genau das griine Netzwerk werden kdnnen,
was Aachen-Nord im Moment fehlt.

Auszug aus dem Internetauftritt der Stadt Aachen:

»,Das Ziel von Green Spots ist nicht nur, den 6ffentlichen Raum und die Ge-
meinschaft zu beleben, sondern langzeitarbeitslosen Menschen im Mindestal-
ter von 27 Jahren aus den Stadtteilen Aachen-Nord und Aachen-Ost Beschéfti-
gungsmalinahmen zu bieten.

In Zusammenarbeit mit den Aachenerinnen und Aachenern sollen leicht er-
fahrbare, mobile, kunstvolle und griine Erlebnis- und Aufenthaltsrdume ge-
schaffen werden. Langzeitarbeitslose Menschen erhalten durch das Projekt die
Chance, Qualifikationen zu erhalten, sich aktiv an der Verschénerung des Quar-
tiers zu beteiligen und nachhaltig in den Arbeitsmarkt integriert zu werden “

Die punktuelle Gestaltung einzelner Flaichen im Rahmen von Revitalisierungen
sollte konzeptabhangig und natirlich unter dem Grundsatzgedanken eines
modernen, griinen Arbeitsquartiers geschehen. Dann kann Aachen-Nord als
gutes Beispiel fiir den Umgang und die Gestaltung von innenstadtnahen Ge-
werbeflachen voran gehen.
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6.1.3 Wohn- und Gewerbestandort Aachen-Nord

Um das Thema ,,Wohnen und Arbeiten” am Standort Aachen-Nord zukiinftig
voranzutreiben, empfiehlt die Studie besonders den Bereich jenseits der Jiili-
cher StraRe in ein Mischgebiet umzuwidmen (s. Abb. 40), zumal dies ringsher-
um bereits der Fall ist. Das 240 m tiefe und 700 m lange Areal bietet bzgl. des
Konfliktes mit momentan ansadssigem Gewerbe genug Platz, um mit einer Neu-
ordnung beide Nutzungen konfliktfrei zu ermdglichen. Im Rahmen einer Vision
sei der Gedanke einer moglichen Umsiedelung unvertraglichen Gewerbes in
die direkte Nachbarschaft jenseits der Jilicher StraRe erlaubt. Dies konnte ggf.
sogar einen aktivierenden Nebeneffekt fir neu entwickelte Flachen haben. In
jedem Fall sollte Gber eine — aufgrund von diversen Konflikten seit Jahrzehnten
stillstehende — Entwicklung auf dem Wehrhahn-Geldnde erneut nachgedacht
werden. Grundsatzlich scheinen fiir die Entwicklung dieses Teilgebiets mehrere
Moglichkeiten denkbar:

Variante 1 (Abbildung 37) greift nur gering in den vorhandenen Zustand ein.
Die Flachenwidmung wird lediglich etwas klarer in Misch- und Gewerbenut-
zung strukturiert und an den jeweiligen Ubergingen Verbindungen zum Griin-
raum Gut Kalkofen geschaffen. Einige ansadssige Gewerbetreibende wiinschten
sich im Interview (vgl. Kap. 4.2) schone Umgebungsgebiete fiir Ihre Mitarbei-
ter. Durch die gestarkte Verbindung zur Wurm-Landschaft, kann die Attraktivi-
tat fur jene gesteigert werden.

Im unteren Teil der Jilicher StralRe wird das vorhandene Wohnen gestarkt (wie
z. B. durch Planungen BurggrafenstralRe), im oberen Teil sollten, egal ob durch
Wohngebdude oder gewerbliche Nutzung, die Raumkanten starker geschlos-
sen werden, damit die Julicher Strafle ihrer Funktion als ,Tor zur Stadt”“ auch
straRenrdaumlich gerecht wird.

Variante 2 (Abbildung 38) ist unter dem Aspekt, eine moglichst flexible und
nachhaltige Flachenausweisung zu generieren, sicherlich die beste Variante.
Sie schldgt vor, den gesamten Bereich als Mischgebiet auszuweisen, um so-
wohl Wohnen, als auch eine damit vertragliche gewerbliche Nutzungen zu
ermoglichen. Auch hier sollen entlang der Jilicher Stralle die Raumkanten ge-
schlossen werden. Dies kdnnte wie bei gewdhnlicher Blockrandbebauung im
Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung und in den Obergeschossen z. B. gefor-
derten Wohnungsbau ermdglichen, was fir inhabergefiihrte Unternehmen
interessant ware, bei denen der Inhaber in der Ndhe des Geschafts wohnen
mochte.

In Richtung des Griinraums in siiddstlicher Richtung nutzt reine Wohnbebau-
ung das Potential dieses Standortes aus. Die ErschlieBung dieser Wohneinhei-
ten wirde Uber die Nordseite zum Innenbereich organisiert. Der in der Mitte
dieser beiden Nutzungen verbleibende Innenbereich bietet mit einer Tiefe von
ca. 150 m genug Flache, um Gewerbenutzung wohnvertraglich zu etablieren. In
dieser Variante wird eine noch starkere Durchwegung von der Jilicher Stralie
zur Wurm vorgeschlagen, um entsprechend Adressen fiir die Wohnnutzung zu
garantieren. An den jeweiligen StraBeneinmiindungen besteht die Moglichkeit,
den StralRenraum der Jilicher StralRe aufzuwerten.

W/ZLAR
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Abbildung 37: Wohnstandort Aachen-Nord — Variante 1

Abbildung 38: Wohnstandort Aachen-Nord — Variante 2
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Variante 3 (Abbildung 38) sieht vor, das gesamte Teilgebiet der Ldnge nach in
Misch- und Wohngebiet zu unterteilen. Der Wohnnutzung im Siidosten wiirde
deutlich mehr Flache zugestanden, wodurch die Méglichkeit besteht, die Frei-
bereiche der Wohnnutzung mit dem Grinraum Gut Kalkofen zu verzahnen. In
diesem Fall sollte von deutlich hochwertigerem Wohnen ausgegangen werden.
In Richtung der Jilicher StraBe wird das gleiche Prinzip wie in den o. g. Varian-
ten verfolgt. Die Raumkanten werden baulich geschlossen und eine Mischnut-
zung von Gewerbe im Erdgeschoss und Wohnen im Obergeschoss etabliert.
Diese Entwicklungen sind selbstverstandlich schrittweise zu verstehen, kdnnen
den Gewerbestandort jedoch langfristig mit direkt angebundenem Wohnraum
versorgen und in Teilen eine Pionier-Rolle fir ein hybrides Quartier einnehmen
und somit Beispiel fiir eine moderne Stadtentwicklung sein.

Die steigende Urbanisierung in den Ballungsrdaumen und GroRstadten und die
damit verbundene groRRe Flachennachfrage werden zukiinftig unausweichlich
darauf hinauslaufen, dass Wohnen und Arbeiten immer ndher zusammenri-
cken (Urbane Produktion, Industrie 4.0). Das hat auch das Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) bereits im Okto-
ber 2015 dazu veranlasst, ein Papier zum Neuen Zusammenleben in der Stadt™
zu veroffentlichen. Auch wenn es Stadte gibt, in denen der Trend noch starker
ist als in Aachen, so konnte besonders ein Aspekt auch fiir das Quartier Aa-
chen-Nord in der Zukunft von Interesse sein: Die Einflihrung des Baugebietstyp
Urbanes Gebiet. Grundsatzliches Ziel dieses Typs ist es, den planungsrechtli-
chen Rahmen dahingehend anzupassen, dass ein dichteres Nebeneinander
ermoglicht wird, da dies eines der Kennzeichen historisch gewachsener euro-
padischer Stadte sei.

Dariiber hinaus beschaftigt sich das Papier jedoch noch mit weiteren Themen:

e Stadt der kurzen Wege — kompakte Stadt
e Abkehr von autozentrierter Stadt
o Ggf. Rickbau tGberdimensionierter Infrastrukturen
e Nachhaltige Mobilitat & Saubere Luft
o Stirkung OPNV, Fahrrad, E-Mobilitat und Carsharing
e Sport- & Freizeitangebote in der Stadt
e Senkung der Birokratiekosten & mehr Flexibitat flir Kommunen
e Bundesstiftung Soziale Stadt

Wie bereits in der SWOT-Analyse in Kapitel 2.3 angedeutet, kann und sollte die
Variante 2 (Umwandlung in ein Mischgebiet) mit dem Verweis auf das Papier
des Bundesministeriums (BMUB) in einer Variante 4 gedacht werden, in der
das Gebiet direkt als Urbanes Gebiet ausgewiesen wird (Abbildung 4). Die
Themen moderner Stadtentwicklung, die das Ministerium zur Einfihrung die-
ser Kategorie veranlasst haben, konnen in nahezu allen Punkten auf den
Standort Aachen-Nord (ibertragen werden.

12http://www.bmub.bund.de/fileadmin/Daten_BMU/DownIoad_PDF/NationaIe_StadtentwickIu
ng/zusammenleben_staedte_bf.pdf
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Abbildung 39: Wohnstandort Aachen-Nord — Variante 3

Abbildung 40: Wohnstandort Aachen-Nord — Variante 4

kadawittfeldarchitektur Dﬂ} ’ o IUINI IVEI r{a:anEv

Ziele:

- Buroriegel /
Mischnutzung entlang
Julicher Str.

- Wohnen im hinteren
Teil der Cluster mit
Landschaftsbezug

- Sozialer Wohnungsbau
an Jilicher Str.,
hochwertigeres Wohnen
an der Wurm

Ziele:

- kompakte Stadt der
kurzen Wege

- funktional gemischtes
Nebeneinander moglich

- planungsrechtliche und
blrokratische Barrieren
abbauen

- Pilot-Standort fur ein
zukunftsorientiertes
Quartier

— HYBRIDES QUARTIER




Verbundforschungsprojekt
MIA - Made in Aachen

Auswirkungen zukiinftiger
Entwicklungen in urbanen
Quartieren

Demonstratoren fiir Stan-
dortentscheidungen

66

Des Weiteren beschaftigt sich das Forschungsprojekt MIA — Made in Aachen
mit dem Untersuchungsgebiet Aachen-Nord. MIA untersucht, unter welchen
Bedingungen und mit welchen Branchen eine Integration bzw. Reintegration
von Produktion in das urbane Umfeld moglich ist. Bei diesem Vorhaben han-
delt es sich um ein Verbundprojekt zwischen dem IMA/ ZLW, dem WZL, dem
Lehrstuhl fir Wirtschaftsgeographie sowie dem Lehrstuhl fir Planungstheorie
und Stadtentwicklung der RWTH Aachen University und der Stadt Aachen,
welches durch das BMBF innerhalb des Rahmenprogramms Forschung fiir
Nachhaltige Entwicklungen (FONA) geférdert wird. Neben dem Standort
Aachen-Nord wird auch der Standort Aachen-West untersucht.

Es werden unter anderem mogliche Konsequenzen und Auswirkungen der
Umsetzung der Trends Digitalisierung, Individualisierung, Urbanisierung und
demografischer Wandel in einer moglichen (Re-) Integration der Produktion im
urbanen Umfeld untersucht. Die stadtischen Quartiere sollen in Zukunft star-
ker durchmischt werden und Konflikte zwischen gewerblicher und wohnbauli-
cher Nutzung identifiziert und konsequent abgebaut werden. Gleichzeitig soll
die Attraktivitat, sowie die Nachhaltigkeit der Standorte weiter gesteigert wer-
den. Somit kdnnen die Ergebnisse von MIA entscheidende Anhaltspunkte und
Bewertungskriterien liefern, die auf die in Kapitel 6.1.1 genannten Umstruktu-
rierungsideen des Standort Aachen-Nords transferiert und angewandt werden
kénnen.

Zu diesem Zweck werden in dem Projektvorhaben zwei Demonstratoren® er-
stellt, die ein ganzheitliches Instrument zur Unterstlitzung der unternehmeri-
schen und stadteplanerischen Standortentscheidung bilden sollen.

Somit fungieren die Demonstratoren neben der Veranschaulichung fir interes-
sierte Birger und Unternehmen auch als Entscheidungsgrundlage fiir die stad-
tische Ausweisung der Nutzungsflichen und decken somit alle Interessensfel-
der ab.

13 AP220 virtueller Demonstrator und AP230 Physisch-Realer Demonstrator, BMBF Antrag Made
in Aachen, S.15f
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6.1.4 Brachen und Hotspots

Die oben bereits angesprochenen Hotspots stellen die Handlungsfelder dar,
auf denen kurz- bis mittelfristig mit Flachen- und Immobilienentwicklungen
begonnen werden kann bzw. sollte. Grundlage dafiir ist jedoch die Initiation
eines Dialogs zwischen den jeweils beteiligten Akteuren (Eigentiimern, Amtern,
Interessenten, Nachbarn, ggf. Birgern), um Entwicklungen in Gang zu bringen
und mindergenutzte oder brachgefallene Flachen aufzuwerten.

Die Studie hat sich besonders mit dem ehemaligen Garbe-Lahmeyer-Geldnde
beschéftigt. Wie in der Immobilienanalyse kurz beschrieben wurde, stehen fast
alle Gebaude leer oder sind mindergenutzt und das Geldnde wirkt brachgefal-
len. Gesprache mit den Eigentliimern haben ergeben, dass diese schon langer
auf der Suche nach einem Kaufer sind, daher also grundsatzlich an einem Ver-
kauf interessiert waren. Im Hinblick auf die Gesamtentwicklung soll es dabei
als Leuchtturmprojekt fungieren, welches positive Effekte im Quartier bewirkt
und den Weg fiir Folgeentwicklungen ebnet.

Folgende Ziele verfolgt die Studie mit dem Konzept:

1. Schaffung von Identifikationspunkten

2. Auflockerung des Stadtraumes und Erzeugung hochwertigen Freirau-
mes

Instandsetzung und Revitalisierung vorhandener Gewerbeflachen
Schaffung neuer, effizienter Bliroflachen

Ansiedlung impulsiver, aufstrebender, kreativer Unternehmen
Erreichung einer hohen Nutzungsdichte- und durchmischung
Blindelung des ruhenden Verkehrs in Parkhausern

NousWw

Die Rolle des Identifikationspunktes im Entwicklungskonzept libernimmt die
Jahrhunderthalle. Sie ist im Quartier ein wichtiger Zeitzeuge historischer In-
dustrie-/ Hallen-Architektur und pragt den Ort dartiber hinaus allein durch ihre
GroRe. Es wurde bereits haufig iber den Komplettabriss des Gebdudes nach-
gedacht, da seit den Garbe-Lahmeyer-Zeiten keine wirtschaftliche Folgenut-
zung gefunden werden konnte. Daher liegt die Halle brach und ist dem Verfall
Uberlassen. Um einen Zwangsabriss zu verhindern, sollte daher nicht mehr viel
Zeit auf der Suche nach einer Nutzung vergehen. Wie bereits bei der Teilbege-
hung festgestellt und in der Immobilienanalyse beschrieben wurde, ist die Sub-
stanz an einigen Teilen der Halle bereits stark angegriffen, sodass ein teilweiser
Rickbau wohl unumganglich zu sein scheint.

Daher schldgt die Studie vor, das komplette hintere Bauteil sowie die Seiten-
schiffe abzureiflen, da die schlechte bauliche Substanz eine gefahrlose Wei-
ternutzung nicht gewahrleisten kann. Anstelle des abgebrochenen Hallenteils
entsteht ein effizienter Bironeubau (ca. 6.000 m? BGF), wobei die hintere
Kopffassade erhalten bleiben soll, um den Verweis auf die historische Nutzung
zu erhalten (Abbildung 46). Auf 4-5 Geschossen wird das Angebot des Standor-
tes hier durch moderne und flexible Biroflachen komplettiert. Die exponierte
Lage vor Kopf und der freie Blick (iber das Quartier bieten zukiinftigen Nutzern
eine ganz eigene Adresse.
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Abbildung 42: Ubersicht Vision Jahrhunderthalle
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Abbildung 43: Skizze zur Freiraumgestaltung
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Das vordere Mittelschiff (3.500 m? Grundfldche) wird saniert und dessen Lang-
seiten mit einer neuen, dem Bestand entsprechenden Fassade geschlossen.
Optional und punktuell kann die Nutzflache an den Langseiten durch moderne,
zweigeschossige Boxen erweitert werden. Diese Malnahme lockert den Raum
zwischen den drei ehemaligen GroRgebiduden extrem auf und bietet die Mog-
lichkeit, hochwertige Freiflaichen mit Aufenthaltsqualitat zu schaffen, die einer
zeitgemaRen, modernen Arbeitswelt angemessen erscheinen.

Fir das sanierte Mittelschiff der Jahrhunderthalle (ca. 140m x 25m = 3500m?,
10 m lichte Raumhdhe bis Tragwerk) gibt es zwei moégliche Szenarien:

Szenario 1: Die ,,Hybride Start-Up-Fabrik*

Die Halle wird dem Raster der vorhandenen Tragstruktur entsprechend in 24
gleichgrolRe Module unterteilt, die je nach Bedarf und Nachfrage der jeweiligen
Nutzer kombiniert oder erweitert werden kénnen. So ist beispielsweise die
Unterteilung in kleine Hallen (12 m x 12,5 m = 150 m?, 10 m lichte Héhe denk-
bar. Das im vorherigen Absatz genannte Konzept mit den aullenliegenden,
modernen Boxen lieRe sich besonders gut mit dieser hallenartigen Aufteilung
kombinieren, denn so hatte man die Moglichkeit der Hallenflache auch Biiro-
flachen zuzuordnen. Genauso kénnte man aber auch auf gleicher Grundflache
350 m? groRe loftartige Biiroflichen konzipieren, die, aufgeteilt auf zwei Eta-
gen plus einer moglichen Galerie unter dem Dach, ein grof3zligiges Raumgefihl
als auch eine einzigartige Adresse bieten.

Sowohl die Wirtschaftsférderung der Stadt Aachen als auch das Technologie-
zentrum der AGIT (TZA) berichten, dass es standig steigende Anfragen junger
Hochschulausgriindungen oder wachsender Unternehmen aus dem Aachener
Raum nach Gewerbeflachen gibt, die haufig abgewiesen werden missen. Das
Konzept des TZA beispielsweise sieht vor, dass junge Unternehmen fiir maxi-
mal 5 Jahre Flachen mieten kénnen. Danach ist fiir viele Jungunternehmen der
Weg in die Zukunft aber noch lange nicht klar, denn auch wenn das Geschaft
gut lauft, ist der Erfolg nicht unbedingt an einen steigenden Flachenbedarf
gekoppelt. Die Suche nach kleineren geeigneten Gewerbeflachen in Stadtndhe
gestaltet sich dann oft schwierig und die Nutzer wandern ins Umland ab.

Die neue Jahrhunderthalle kénnte fir ebendiese Unternehmen die Losung
sein. Sie bietet eine grofRe Bandbreite an unterschiedliche Flachenlayouts und
kann flexibel auf Veranderungen der jeweiligen Nutzer reagieren.

Szenario 2: ,, StreetScooter 2.0”

Die Firma StreetScooter GmbH wurde 2010 aus einem Forschungsprojekt der
RWTH gegriindet und hat sich bereits am Standort Aachen-Nord auf den Fla-
chen der Talbot Services GmbH niedergelassen. Die Verwaltung befindet sich
im Gebaude Jilicher Stralle 191, das daher in seiner Nutzung identisch bleiben
soll. Die Montage befindet sich in einer der Hallen auf dem hinteren Teil des
Talbot-Geldndes. StreetScooter steht sinnbildlich, wie kein anderes Unterneh-
men, fur die Vision des Standortes: Saubere, stadtvertragliche(s) Produktion/
Gewerbe, die mit dem Thema Elektromobilitat einen wichtigen Beitrag zu einer
ressourcenschonenden Zukunft leistet.

Um dem standig wachsenden Unternehmen und der gestiegenen Nachfrage
einen Raum zu geben, kdnnte die Jahrhunderthalle in diesem Szenario auch
mit einer groRflachigeren Nutzung, wie der Montage der Fahrzeugmodelle von
StreetScooter belegt werden. Dazu misste das Hallenlayout an die Ablaufe
einer modernen Montage angepasst werden, um diese effizient gestalten zu
kénnen.
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Abbildung 44: Beispielhafte Belegung Jahrhunderhalle — Szenario 1.jpg
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Abbildung 45: Beispielhafte Belegung Jahrhunderthalle - Szenario 2
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Neben der Jahrhunderthalle verkdrpern auch die beiden groflen ehemaligen
Werkstattgebaude (Ecke KrantzstraRe/ Julicher StraRe und grenzstdndig auf
dem Grundstlick zu Talbot) den ,Industrie-Charme” vergangener Tage. Sie
weisen beide eine gute bauliche Substanz auf und kénnten daher problemlos
saniert werden. GroRe Raumhdhen, besonders im Gebidude an der Jilicher
Strale, bieten dann eine groRe Bandbreite an Nutzungsmaglichkeiten (Biro,
Atelier, Werkstatten/ Produktion bis hin zum Boardinghouse) auf zusammen
fast 17.000 m?. Besonders vom Planungsrecht abweichende Nutzungen mis-
sen jedoch eng mit den beteiligten Akteuren abgestimmt werden. Gerade die-
se wiirden dem Quartier jedoch sicherlich einen positiven Einfluss geben und
auch neue Nutzungen an diesen Standort locken.

Deutlich kleiner, aber genau deshalb ein Gegenpol zu den grof¥flachigen Ange-
boten im Areal, ist das ,Efeuhaus”, das einmal das Werkstatt- und Sozialge-
bdude der Firma Garbe-Lahmeyer gewesen ist. Wie bereits in der Immobilien-
analyse beschrieben, wurde es vom Eigentiimer bereits entkernt, so dass hier
kurzfristig mit der Sanierung begonnen werden kdnnte. Das Gebadude bietet
auf 3 Etagen stltzenfrei insgesamt ca. 1.500 m? Bruttogeschossfliche (vor-
zugsweise Biiro/ Arztehaus/ Praxen) und kdnnte durch seine praktische Orga-
nisation sowohl fiir einen einzelnen, als auch problemlos fiir drei kleinere Nut-
zer geeignet sein.

Die eingeschossigen Hallenbauwerke am Ende der Krantzstralie sollen zuguns-
ten eines hocheffizienten Systemparkhauses abgebrochen werden. Mit bis zu
550 Stellplatzen auf 6 Ebenen (ca. 20 m Hohe) bietet das Parkhaus genug Ka-
pazitdt, um den Stellplatzbedarf, der durch die neuen Arbeitspldtze entsteht,
abzudecken. Zudem befreit es den Stadtraum um die Gebdude herum, wie
auch die KrantzstraRe, vom ruhenden Verkehr und bietet somit die Moglichkeit
diesen aufzuwerten.

Die vielen industriellen Fragmente (Bahngleise, Krananlagen etc.) schaffen eine
gute Ausgangslage um interessante und differenzierte Freirdume zu gestalten.
Als eine urbane Auftaktflache kann der Stadtraum an der Jilicher StraRRe ver-
standen werden. Durch die Beseitigung von Barrieren wie Grundstlickszdunen
dient die Flache auf der einen Seite als angenehme punktuelle Aufweitung fiir
die Julicher Strale und kann zum anderen als ,Demonstrator-Flache” fir
StreetScooter fungieren, die damit eine starkere Prasenz entwickeln wirden.
Das kleine Pfortnerhaus an der Jilicher StraRe kdnnte zukiinftig ein kleines
Café beherbergen, welches die Freiflaichen ebenfalls nutzen kénnte. Ein etwas
dichter begriinter Bereich zwischen dem Verwaltungsgebdude StreetScooter
und dem ,Efeuhaus” schlieBt die Auftaktfliche ab und schafft erste Aufent-
haltsmoglichkeiten (PocketPark — AachenMinchener).

Die Tiefe des Grundstlicks bespielen unterschiedliche Bereiche ,Am Griinen
Gleis”, die sich entlang des alten Bahngleises entwickeln. Sie bieten Griin- und
Freiflachen, die den Nutzern der sanierten Jahrhunderthalle und des ehemali-
gen Werkstattgebaudes direkt zugeordnet sind. Das Ende dieser Flache bildet
ein Industrie-Skulpturenpark, dessen Highlight ein kleiner Aussichtsturm im
Bereich des Blroneubaus ist. Von hier aus kann das groRflachige Areal und der
stetige Wandel aus erhohter Perspektive betrachtet werden. Weiter siidlich
bietet der ,ParkhausPark” am Ende der KrantzstraRe auch den Nutzern des
Krantz Centers und der dort ansassigen Kantine angemessene Freiflachen.
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Durch diese Entwicklung wiirde das bis dahin schwer zugangliche Areal von der  Revitalisieren des Areals
Stadtseite her gedffnet, in seiner Tiefe durchstromt und den zu groRen Teilen ~ und AnstoR zukiinftiger
brach gefallenen Gebsuden neues, modernes Leben eingehaucht. Die histori- Entwicklungen

sche Industriekultur, die das ganze Quartier pragt, wird erlebbar und - um mo-

derne Architektur ergédnzt - in ein vollig neues Licht gerlckt. Aachen-Nord er-

halt neben dem Alten Schlachthof endlich einen weiteren urbanen Magneten,

der eine neue ldentitat schafft, neue Nutzer anzieht und Ndhrboden fir viele

Folgeentwicklungen ist. In einer Idealvorstellung entwickelt sich in einem sol-

chen Gebiet eine Eigendynamik, in der sich das Quartier stetig weiterentwi-

ckelt. Die potentielle verkehrliche Querung (iber die Bahngleise in Richtung

Griner Weg, die auch im Rahmenplan von 1996 bereits angedacht war, wiirde

die Anbindung nochmals enorm verbessern, das Areal wiirde starker durch-

stromt und somit weiter in den urbanen Kontext gerickt.

Abbildung 47: Referenzbeispiel Innenraum
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6.2 Weiche Standortfaktoren

Neben Handlungsempfehlungen, die teilweise konkret verortet werden kon-
nen, und Visionen zur Entwicklungen bestimmter Flachen, sind die weichen
Standortfaktoren, wie Image oder Bekanntheit eine Quartiers, eher als allge-
meine und Ubergeordnete Empfehlungen zu verstehen. Es geht grundsatzlich
darum, die Starken des Stadtteils Aachen-Nord weiter herauszuarbeiten, teil-
weise wiederzubeleben und die vorhandenen Potentiale nachhaltig auszu-
schopfen.

Die multikulturell gepragte Landschaft an Kultur-, Freizeit- und Sportangeboten
sollte unbedingt erhalten bleiben und nach Moglichkeit weiter ausgebreitet
werden. Sie muss als Aushangeschild des Quartiers verstanden werden, da es
sich um gewachsene Strukturen handelt, die dieses Gebiet pragen. Vorhande-
ne Freirdume sowie Spielpldtze und soziale Einrichtungen (auch im direkten
Umfeld des Untersuchungsgebiets) sind in den letzten Jahren konsequent sa-
niert worden und sollten in Zukunft noch starker Gber attraktive Frei- und
Grinflachen miteinander vernetzt werden, um die Kulturlandschaft sichtbar
und erlebbar zu machen. Das kulturelle und soziale Miteinander braucht Platz,
um sich entfalten und weiter wachsen zu kénnen. Dann kann der Standort
sowohl mit augezeichneten Voraussetzungen flir Gewerbe punkten, auch als
ein Beispiel fir einen modernen, toleranten und multikultuerrellen Stadtteil
sein.

Die Projekte, die im Rahmen des Integierten Handlungskonzeptes Soziale Stadt
Aachen Nord ins Leben gerufen wurden, wie z. B. ALL EYES ON AACHEN-NORD,
werten den Stadtteil stetig, sowohl in sozialer als auch stadtraumlicher Sicht
auf und sind ein wichtiger Bestandteil integrierter Stadtentwicklung. Es wére
daher wiinschens- und empfehlenswert, diese Programme moglichst lange
aufrecht zu erhalten und nach Méglichkeit auch weiter ins Bewusstsein der
Gesamtstadt zu rufen.

Zudem kann eine noch starkere Verknlpfung zwischen stadtischen und priva-
ten Initiativen dabei helfen, das Gemeinschaftsgefiihl zu stirken und eine ge-
meinsame soziale ldentitdt zu schaffen. Das Bildungsangebot in Aachen-Nord
ist grundsatzlich gut und vielfaltig. Je nachdem wie sich das Gebiet als Wohn-
standort etabliert, sollte das Angebot entsprechend angepasst werden. Wich-
tig ist, dass die Einrichtungen auf die Bediirfnisse der Bewohner zugeschnitten
werden.

Das Qartier soll vor allem von Bewohnern fiir die Bewohner entwickelt wer-
den. Um durch externen Einfluss und Antrieb einen positiven Wandel herbeizu-
flihren und neue Nutzer und Bewohner fiir das Viertel zu gewinnen, scheint es
jedoch notwendig, Aachen-Nord in jeglicher Hinsicht ,zur Stadt zu 6ffnen”. In
der o. g. Vision soll vor allem die Neuansiedlung kleinteiliger, durschmischter
Nutzungen dazu fiihren, dass externer Kunden- und Besucherverkehr zunimmt.
Ganz aktuell sorgen Events wie der kiirzlich angelaufene Feierabendmarkt am
Alten Schlachthof jeden Donnerstag dafir, dass Bewohner lber die Grenzen
Aachen-Nords hinaus einen Grund haben das Quartier zu besuchen und seinen
einzigartigen Charme kennenzulernen. Dass sich der Markt in direkter Nahe zu
jungen Unternehmen wie P3 am Schlachthof niedergelassen hat, ist kein Zufall.
Anhand dieses Beispiels lasst sicher wunderbar nachvollziehen, wie wichtig
Initialprojekte, wie die Revitalisierung des Alten Schlachthofes, sind und wel-
che Sogwirkung sie haben.
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INDUSTRAIL

EIN STREIFZUG DURCH AACHENER INDUSTRIEGESCHICHTE

Abbildung 48: Logo IndusTRAIL

Unter diesem Titel entstand im Rahmen der Studie die Idee zu einer tempora-
ren Marketingaktion, die ebenfalls darauf abzielt, den Stadtteil stadtraumlich
zu offnen, erlebbar zu machen und somit ins Bewusstsein der Menschen zu
ricken. Ein Ubergeordnetes Konzept zur Gesamtentwicklung des Gebiets ist
zwar unabdingbar, die Umsetzung jedoch immer ein stetiger Prozess, der mit-
unter Jahrzehnte dauert. Da Teile des Standortes jedoch auch schon genau so
lange brach liegen, gilt es keine Zeit zu verlieren.

Damit die Aktion (iber die Grenzen von Aachen-Nord hinaus wahrgenommen
und somit auch genutzt wird, werden an hoch frequentierten Punkten in der
Innenstadt "Abholer" installiert (z. B. in Form von farbigen Banken und Info-
standern), die auf die Aktion aufmerksam machen und Interessenten mit den
wichtigsten Informationen versorgen sollen. Uber ca. 2,5 km verluft eine Art
»Trampelpfad” vorbei an den markantesten Gebduden bzw. Orten im Quartier,
setzt sie neu in Szene und erschlieRt somit Bereiche, die fiir die Offentlichkeit
sonst im Dunkeln bleiben. So zeigt er die Geschichte und die damit verbunde-
nen Potentiale des Industriestandortes Aachen-Nord auf. Entlang dieses Weges
reihen sich sogenannte "Aktionsfelder", die sich mit den unterschiedlichsten
Themen befassen, z. B. einer Lade- und Verleihstation von E-Bikes (VeloCity)
oder einem alten Bahnwaggon, der als Info- und Kommunikationspunkt dient.
Nicht nur von der Innenstadt, auch aus den direkt angrenzenden Quartieren
soll es moglich sein an der Aktion teilzunehmen und den Pfad zu betreten.
Dazu werden Eingénge bzw. Offnungen an wichtigen Knotenpunkten inszeniert
(z. B. LiebigstralRe, Griiner Weg, KrantzstralRe). Grundsatzlich sollte die Bereit-
schaft zur Entwicklung konkreter Flachen vorhanden sein, um den Effekt tem-
porarer Aktionen dieser Art nicht isoliert verpuffen zu lassen.
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INDUSTRAIL
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Abbildung 49: IndusTRAIL - “Trampelpfad”
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6.3 Branchen, Akteure und zukiinftige Nutzer

Im Laufe der Studie hat sich gezeigt, dass es verschiedene Szenarien zur Ansie-
delung von Unternehmen unterschiedlicher Grof8e und unterschiedlicher Bran-
chen moglich sind. Diese sollen im Folgenden genauer erlautert werden.

6.3.1 Szenario 1: Ansiedelung mehrerer kleiner Unternehmen

Ein mogliches Szenario ist, dass sich in naher Zukunft Unternehmen ansiedeln
werden, die den gleichen Branchen zuzuordnen sind, wie die Unternehmen,
die in der ndheren Vergangenheit ihren Firmensitz in das Quartier verlegt ha-
ben. Der Grund soll anhand folgender Branchenbeispiele verdeutlicht werden:

Handwerksunternehmen

Fir Handwerksunternehmen ist die Lage ideal. Kunden in der Innenstadt sind
schnell zu erreichen. Durch die gute Autobahnanbindung ist die Lage auch fir
Handwerksunternehmen interessant, deren Einzugsbereich sich {ber die
Stadtgrenzen hinaus ausdehnt. AuBerdem sind ausreichend groRe Produkti-
ons- und Lagerflachen vorhanden, welche nach Bedarf erweitert werden kon-
nen. Beispiele flr bereits ansdssige Handwerksunternehmen sind die Natur-
stein-Kutsch Service GmbH sowie die EBEN HOLZ Schreinerei GmbH.

Beratungsunternehmen

Da die Mitarbeiter von Beratungsunternehmen, wie beispielsweise der im Be-
trachtungsgebiet angesiedelten P3 Group, haufig vor Ort bei ihren Kunden
arbeiten, zahlt sich die optimale Verkehrsanbindung aus. Uber die Autobahn
lasst sich der Flughafen Dusseldorf in ca. einer Stunde Fahrtzeit mit dem PKW
erreichen. Daruber hinaus ist der Aachener Hauptbahnhof mit seiner guten
Fernverkehrsanbindung schnell erreichbar. Es ist somit die Erreichbarkeit von
regionalen, nationalen und internationalen Kunden gegeben. Die Absolventen
der Aachener Hochschulen sind potentielle zukiinftige Mitarbeiter, die man als
lokales Unternehmen schon wahrend ihres Studiums ansprechen kann.

Hochschule

In der naheren Vergangenheit hat bereits der Lehrstuhl fiir Fertigungsmess-
technik und Qualitatsmanagement des Werkzeugmaschinenlabors der RWTH
Aachen (WZL) im Gewerbegebiet Aachen-Nord einen neuen Standort erdffnet.
Da die Hochschuleinrichtungen der RWTH Aachen University Uber einen gro-
Ren Teil des Stadtgebiets verteilt sind, ist es gut moglich, dass sich weitere
Hochschuleinrichtungen in dem Betrachtungsgebiet ansiedeln werden.

Hochschulnahe Unternehmen

Die starke Verbindung zwischen der Stadt Aachen und ihren Hochschulen wirkt
sich auch in diesem Zusammenhang aus. Ausgriindungen und hochschulnahe
Start-ups bleiben haufig in der Nahe der Universitdt und suchen dort innen-
stadtnahe Flachen. Hier sind besonders jene hochschulnahen Unternehmen
hervorzuheben, fiir die eine direkte Ansiedlung auf dem RWTH Aachen Cam-
pus nicht erforderlich ist. So ist beispielsweise die Zentrale der StreetScooter
GmbH, welche als Ausgriindung der RWTH entstanden ist, im Gewerbegebiet
Aachen-Nord angesiedelt.

Ein Vorteil fur die Ansiedlung von hochschulnahen Unternehmen wie bei-
spielsweise Start-ups und Spin-offs besteht in der Nahe zu den Aachener Hoch-
schulen und deren Studenten, da auch diese Unternehmen einen hohen Be-
darf an hochqualifizierten Mitarbeitern haben.
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Somit wiirde das Geldande einen guten Platz fiir junge Unternehmen bieten, die
aufgrund ihrer innovativen Projekte einen hohen Bedarf an kreativen und gut
ausgebildeten Mitarbeitern haben. Fir diese Zielgruppe ware beispielsweise
die in Szenario 1 in Kapitel 6.1.4 beschriebene Ansiedlung in der Jahrhundert-
halle in Form eines wie in Kapitel 2.3.1 beschriebenen Inkubators gut denkbar,
da hierbei eine gute Vernetzung und ein reger Austausch zwischen den einzel-
nen Start-ups geférdert wiirde. Dadurch konnte eine dullerst innovative Atmo-
sphare geschaffen werden, in der viele weitere neue ldeen entstehen und
neue Unternehmen gegriindet werden kdnnten.

In diesem Umfeld kdnnten Coworking-Spaces als Arbeitsplatz fur kleine Start-
ups dienen. Erganzend dazu waren Biro- und Produktionsflachen fir Start-ups
und junge Unternehmen denkbar. Hierbei kdnnte man sich beispielsweise am
Technologiezentrum am Europaplatz in Aachen orientieren.

Bildungsbranche

Es ist zu beobachten, dass Aachen-Nord auch flir Unternehmen und Institute
aus dem Bereich der Aus- und Weiterbildung attraktiv ist. Externe Schilerln-
nen und Studierende sind nicht allzu weit vom Stadtzentrum entfernt und
kdnnen nach Unterrichts-/ Vorlesungsschluss die Vorziige der nahegelegenen
Aachener Innenstadt in Anspruch nehmen. Diese Idee verfolgt bereits das Insti-
tut fir angewandte Logistik. Dieses Unternehmen, welches unter anderem
einen Standort im Gewerbegebiet Aachen-Nord betreibt, bietet Weiterbildun-
gen und Umschulungen im Logistikbereich an.

Da die meisten der oben genannten Unternehmen einzeln betrachtet keinen
Ubermalig groRen Platzbedarf haben, ist bei ihrer Ansiedlung insbesondere die
in Kapitel 2.1.2 fur den nordlichen Bereich beobachtete kleinteilige Parzellie-
rung forderlich. Somit ist flr eigenstiandige Unternehmen mit mittlerem Platz-
bedarf besonders dieser Bereich des Betrachtungsraums von Interesse, da sie
in diesem Gebiet ihren eigenen Grund und Boden erwerben kdnnen. Auch die
bessere Durchwegung im nordostlichen Bereich des Gebiets ist flir diese Un-
ternehmen von Vorteil. Fir die hochschulnahen Unternehmen und die Bil-
dungsbranche, welche von einem regen Austausch profitieren, ist eine Ansied-
lung im stid-westlichen Bereich der Talbot-Service GmbH oder des ehemaligen
Garbe-Lahmeyer-Geldandes besonders interessant. Hier ist eine gemeinsame
Unterbringung mehrerer Unternehmen und Institutionen in verschiedenen
Gebauden gut denkbar.

6.3.2 Szenario 2: Ansiedelung eines grofien Unternehmens

Ein weiteres mogliches Szenario sieht vor, dass passende Gewerbeflachen im
Betrachtungsgebiet von einem grofen Unternehmen genutzt werden. Die An-
siedlung eines groRen Unternehmens im Betrachtungsgebiet ist jedoch nur fir
bestimmte Branchen und Unternehmensabteilungen sinnvoll. Der Grund hier-
flr liegt in der Hochschulndhe sowie der guten Verkehrsanbindung und der
Nadhe des Betrachtungsraums zur Aachener Innenstadt.

Insbesondere Unternehmen mit hochtechnologischen Produkten profitieren
von der Ndhe zu den Forschungseinrichtungen der Aachener Hochschulen, da
diese die Zusammenarbeit erheblich erleichtert. Ein Beispiel fiir eine solche
Zusammenarbeit ist die in Aachen ansdssige Ford-Forschungszentrum GmbH.
Dariiber hinaus ware die Ansiedelung eines Unternehmens mit einer for-
schungsnahen Produktion wie beispielsweise der StreetScooter GmbH eben-
falls denkbar.
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Im Zusammenhang mit der Nahe zur Aachener Innenstadt sind insbesondere
drei beteiligte Parteien zu berlicksichtigen: Das Unternehmen, die Mitarbeiter
und die Kunden(gruppe). Sollten diese im Aachener Stadtgebiet angesiedelt
sein, hat dies mehrere Vorteile, wovon insbesondere die Prozessschritte zu
Beginn und am Ende der Wertschépfungskette profitieren. Gemeint sind damit
insbesondere die Unternehmensbereiche, welche in einem engen Kontakt mit
Lieferanten und Kunden stehen. Als ein Beispiel kann an dieser Stelle der Ver-
trieb von frischen Lebensmitteln genannt werden, da durch die Nahe zum
Kunden und die gute Anbindung an das Verkehrsnetz die Vertriebswege kurz
gehalten werden kénnen und die Ware somit frisch ausgeliefert werden kann.
Dies ist sowohl unter 6kologischen als auch 6konomischen Gesichtspunkten als
sinnvoll zu erachten.

Die oben genannten Unternehmensbereiche haben gemeinsam, dass sie ,sau-
ber” sind. Das bedeutet, dass sie die Umwelt nicht durch Emissionen wie Geri-
che, Abgase und Larm belasten. Die Akzeptanz der Birger fiir eine urbane Pro-
duktion hangt unter anderem erheblich von diesem Kriterium ab.

In diesem Szenario ist es wahrscheinlich, dass sich das GroRunternehmen im
siidwestlichen Teil des Betrachtungsraums ansiedeln wird, da in diesem Be-
reich ausreichend groRe, zusammenhangende Flurstiicke vorhanden sind. Dies
setzt jedoch voraus, dass die Flurstiicke durch die derzeitigen Eigentlimer zur
Verfligung gestellt werden.
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7 Fazit

Das in Aachen-Nord und in dieser Studie betrachtete Untersuchungsgebiet —
zwischen Jilicher StraRe und Griinem Weg bzw. Lombardenstralle und Prager
Ring — ist ein historisch gewachsener Gewerbestandort. Im Laufe der Jahrhun-
derte ist Aachen gewachsen und aus dem ehemals stadtnahen wurde ein stad-
tischer Gewerbestandort. Durch Urbanisierung und wirtschaftliche Dynamik
haben sich die Nutzungen verandert und sind heterogener geworden. Mittler-
weile ist der betrachtete Bereich sowohl Gewerbe- als auch Wohnstandort.
Durch den Strukturwandel vom sekundaren hin zum tertidaren Sektor kam es zu
altindustriellen Brachen, die bereits zum Teil eine Revitalisierung erfahren ha-
ben, wie im Falle das Alten Schlachthofs, teilweise jedoch minder- oder unge-
nutzt, somit brachgefallen sind. Diesen Flachen gilt es nun neue Nutzungen
zuzufihren. Im Rahmen der Studie wurden die vorhandenen Potentiale Aa-
chen-Nords analysiert. Darauf aufbauend erfolgte eine skizzenhafte Entwick-
lung moglicher Nutzungen fiir einzelne Hotspots um zu veranschaulichen, wel-
che Moglichkeiten der Standort bietet.

Als Faktoren, die fur Aachen-Nord besonders herauszustellen sind, sind die
innenstadtnahe Lage, die aulerordentlich gute Anbindung an die Ubergeord-
nete Verkehrsinfrastruktur, die direkte Ndhe zum Griinraum sowie die identi-
tatsstiftende Industrielandschaft zu nennen. Zusammen bilden diese Faktoren
ein Alleinstellungsmerkmal, welches Aachen-Nord als einen besonderen
Standort mit Zukunftpotential auszeichnet. Insbesondere vor dem Hintergrund
der derzeitigen Megatrends Urbanisierung, Individualisierung und Digitalisie-
rung sowie der damit einhergehenden neuen Nutzungskonzepte und -
moglichkeiten, bieten sich insbesondere auch fiir den untersuchten Standort
neue Optionen.

Fiir eine ausgewogene und nachhaltige Entwicklung des Standorts sollte im
Bereich der Nutzergruppen ein Dreiklang angestrebt werden: Avantgarde, Wei-
terdenker und Bewahrer. Die Nutzergruppe Avantgarde steht fir die soge-
nannten ,young urban creatives®, die den altindustriellen Gebdaudecharme mit
der Moderne verbinden und den Standort auf besondere Weise weiterentwi-
ckeln und aufwerten. Als Weiterdenker werden die bereits ortsansassigen Un-
ternehmer bezeichnet, die ein Wachstum ihrer Unternehmen anstreben. Sie
stehen sinnbildlich fir urbane Produktion und Industrie 4.0 und bedeuten die
Zukunft im Bereich Gewerbe und Industrie. Die letzte Nutzergruppe, jedoch
nicht weniger wichtig, sind die Bewahrer. Sie sind die Nutzer, die diesen
Standort seit Jahrzehnten pragen und fir Stabilitdt und Sicherheit sorgen. Mit-
tels dieser drei Sdulen kann sich Aachen-Nord zu einem urbanen und hybriden
Arbeits- und Wohnquartier entwickeln.

Das ehemalige Garbe-Lahmeyer-Geldande wurde beispielhaft fir eine intensive-
re Betrachtung herangezogen. Dabei stellt die Jahrhunderthalle den Identifika-
tionspunkt dar, der das gesamte Konzept des Areals pragt. Das gesamte Areal
soll aufgelockert und durch Freiraumgestaltung fiir die Offentlichkeit gedffnet
werden. Des Weiteren ware die Errichtung eines Parkhauses im hinteren Be-
reich denkbar, durch das das bereits vorhandene, jedoch in die Flache gehende
Parkplatzangebot zuriickgebaut sowie der weiterhin bestehende Parplatzbe-
darf gedeckt werden konnte. Auf den entstehenden, dann ehemaligen Park-
platzflachen, lieSe sich weiterer Freiraum einrichten, der die Aufenthaltsquali-
tat fur Mitarbeiter sowie Bewohner Aachen-Nords gleichermaen erhéhen
wirde.
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Die Branchenstruktur in der neuen Jahrhunderthalle sowie im gesamten Un-
tersuchungsgebiet sollte heterogen ausgerichtet sein, wie auch die bereits
beschriebenen Nutzergruppen. Wie bisher sollte der Standort zum einen durch
kleine, wenig Flache verbrauchende Unternehmen, zum anderen durch Grof3-
unternehmen mit zukunftsorientierten Prozessen und Konzepten gepragt wer-
den. Der Standort bietet fiir verschiedene kleinteilige Branchen groRes Nut-
zungspotential u. a. fir Handwerk, Beratungsunternehmen, hochschulnahe
Unternehmen und Bildungsbranche. Insbesondere fiir die zahlreichen Start-ups
und Spin-offs, die aufgrund der Hochschuldichte in Aachen entstehen, ist der
Standort sehr attraktiv. Fir die Belegung der Jahrhunderthalle wurden zwei
Szenarien beispielhaft ausgearbeitet. Das Szenario 1 ,Die Hybride Start-Up-
Fabrik“ sieht in ihrem Konzept vor, als Destination fiir Ausziigler aus dem
Technologiezentrum Aachen (TZA) zu fungieren, die sich in der Wachstums-
phase befinden, jedoch noch keinen gesteigerten Flachenbedarf haben. Au-
Rerdem konnen dort Coworking-Spaces eingerichtet werden sowie Ateliers,
Biiros, kleine Werkstatten und Gastronomien, die zur kreativen Erholung die-
nen.

Die Welt wird sich in den nachsten zwanzig Jahren dhnlich stark verandern, wie
in den letzten 100 Jahren. Von diesem Wandel ist Gewerbe bzw. Produktion in
besonderem Malle betroffen. Grund fiir diesen enormen Wandel ist die fort-
schreitende Digitalisierung (Schlagwort: Industrie 4.0). Sie steht fiir eine Pro-
duktionswelt, in der intelligente Maschinen und Sensoren eine bislang unge-
ahnte Unterstlitzung des Menschen in der Produktion darstellen (Mensch-
Technik-Interaktion). Intelligente Fabriken (Smart Factories) kommunizieren
mit ihren Maschinen, Bauteilen, Mitarbeitern und diese auch jeweils unterei-
nander, um eine hohe Produktionseffizienz zu erreichen. Durch diese neuen
Moglichkeiten bei der Produktion wird eine sogenannte ,,Urbane Produktion”
ermoglicht, d. h. eine vertragliche und somit emissionsarme bzw. -freie Pro-
duktion und Logistik. Vor diesem thematischen Hintergrund wurde das zweite
Szenario fur das ehemalige Garbe-Lahmeyer-Gelande ausgearbeitet. Insbeson-
dere inspiriert durch das bereits vor Ort ansdssige Unternehmen StreetScoo-
ter, tragt dieses Szenario den Namen ,,StreetScooter 2.0“. Hierdurch soll veran-
schaulicht werden, dass auch grof¥flachige Industrie am Standort weiterhin
vorgesehen ist. Die Auswahl der Elektrofahrzeugproduktion steht sinnbildlich
fir die Vision des Standorts: Saubere, stadtevertragliche Produktion bzw. Ge-
werbe.

Auf diese Weise lassen sich der ungebrochene Megatrend Urbanisierung mit
den Wiinschen der immer kiirzeren Wege zwischen Arbeits- und Wohnstand-
ort kombinieren. Daran anknilipfend wurden verschiedene Konzepte der Fla-
chennutzung fiir das betrachtete Areal erstellt. Insgesamt wurden vier Nut-
zungsvarianten ausgearbeitet, die sich jeweils auf die Flache zwischen Jilicher
StraRe und Wurm bzw. Talbotstrale und Prager Ring beziehen. Variante 1
sieht die geringsten Verdanderungen im Gebiet vor und behdlt die bereits im
Vorentwurf des Flachennutzungsplans Aachen*2030 vorgesehenen Gewerbe-
und Mischgebiete in groben Ziigen bei. Die zweite Variante ist gepragt durch
eine rdaumliche Clusterung der Baugebietstypen Gewerbe-, Misch- und Wohn-
nutzung. Die sldostlich exponiert gelegenen Flachen zum Freiraum an der
Wurm sollen als Wohngebiet umgewidmet werden, wahrend fiir die Flachen
zur Jilicher Stralle eine Kombination aus Gewerbe- und Mischnutzung vorge-
sehen ist. Variante 3 zeigt die einheitliche Ausweisung der Flachen als Misch-
gebiet, folglich ist auch hier die direkte rdumliche Nahe der verschiedenen
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Nutzungstypen vorgesehen. Die vierte Variante kniipft an diesen Punkt an und
sieht die Ausweisung ,Urbanes Gebiet” vor. Derzeit ist dieser Baugebietstyp
noch nicht verabschiedet, wurde jedoch 2015 in einem Papier vom Bundesmi-
nisterium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit zum Thema
gemacht. Letztendlich steht dieser theoretische Gebietstyp fiir die Nutzung der
Zukunft, welche im Rahmen dieser Studie empfohlen wird, die auch durch die
anderen drei Varianten angedeutet wird: Direktes Nebeneinander von Woh-
nen und Arbeiten. Allerdings ist derzeit unklar, ob die Umsetzung dieser Vari-
anten genehmigungsrechtlich moglich ist bzw. zukinftig wird.

Neben diesen Empfehlungen in Bezug auf die Nutzergruppen, Branchen, Fla-
chennutzungen, insbesondere anhand der beispielhaften Ausarbeitung fir die
Jahrhunderthalle, legt die Studie auch Wert auf die Weiterentwicklung der
Verkehrsinfrastruktur, Mobilitdit und des Freiraums, um eine ganzheitliche
Entwicklung des Standortes einzuleiten.

Die Empfehlung fir die kurzfristige Entwicklung der ErschlieBungsstruktur be-
zieht sich auf eine bessere innere ErschlieBung von der Jilicher Straf3e in Rich-
tung Wurm, um eine bessere Erreichbarkeit des Naherholungsraumes zu ge-
wahrleisten, sowie in Richtung Griiner Weg, um das Areal besser und leichter
gueren zu konnen. AuBerdem wird empfohlen, einen Rad- und Fullweg von der
Lombardenstralle kommend in Richtung Soers neben den dort befindlichen
Bahngleisen einzurichten. Das Mobilitatskonzept kniipft an die Branchen der
Zukunft an, insbesondere Elektromobilitdt und Carsharing sollten in Zukunft
eine wichtigere Rolle tragen und in neu zu planenden Parkhdusern einen Platz
erhalten.

Die Umgestaltung der Jahrhunderthalle bzw. des ehemaligen Garbe-Lahmeyer-
Areals soll als Leuchtturmobjekt dienen, welches durch seine positiven Aus-
strahlungseffekte die restliche Entwicklung Aachen-Nords einleitet und des
Weiteren als Beispiel flir andere Standorte herangezogen werden kann. Dies-
beziiglich stuft die Studie unter anderem folgende Areale als Potentialflachen
ein: Wertz-Gelande, Werhahn-Geldnde, ehem. Kaiserbrunnen-Gelande, Star-
fish-Parkplatz, alte Bahnlinie, ehem. API-Geb&ude etc.

Aufgrund des hohen Gewerbeflachenbedarfs in Aachen missen bisher unge-
nutze Flachen mittels moderner Gewerbeflachenrevitalisierung reaktiviert
werden. Aachen-Nord beherbergt ungeahnte Potentiale. Um diese auszu-
schopfen, muss in neuen Mustern und Nutzungskonzepten gedacht werden. In
diesem Zusammenhang nimmt die Studie die Rolle eines Impulsgebers ein, um
Entwicklungsmoglichkeiten zu veranschaulichen. Daher sollte das nun vorhan-
dene Wissen genutzt und konsequent, mutig und zukunftsgewandt in gangbare
Entwicklungspfade geleitet werden.
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