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STANDORTCHECK WOHNEN

Der Standortcheck Wohnen ist ein Angebot des Landes Nordrhein-Westfalen, die
Kommunen bei der Mobilisierung von Flachen zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum zu unterstlitzen. Es richtet sich an Kommunen, die einen erhdhten
Wohnraumbedarf aufweisen und beabsichtigen, Flachen mit infrastruktureller
Anbindung und Ausstattung zu entwickeln.

Auf Antrag der Kommunen beauftragt das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung NRW.URBAN durch eine Analyse von Brachflachen,
leerstehenden Gebaduden, groReren Brachflichen oder sonstigen Flachen im
Innenbereich die Potenziale fur Wohnungsbau zu prifen und kurzfristig eine
technisch-wirtschaftliche Erstanalyse mit Handlungsempfehlungen in einem
Standortbericht zusammenzustellen.

Die Leistungsbausteine dabei sind:

e Prufung und Aufklarung Flachenverfligbarkeit

o Bestandserfassung (Bebauung, Erschlieltung, Freiflichen, technische
Infrastruktur)

e Erste Grundlagenerhebung (vorhandene Planungen oder Gutachten)

* Bei Bedarf stadtebauliches Grobkonzept zur Gewinnung ven planerischen
und wirtschattlichen Kennwerten

¢ Machbarkeitscheck

e Uberschlagige Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

s Prifung der Férdermdglichkeiten

=« Handlungsempfehliungen

Im Rahmen des ,Standortcheck Wohnen" wurde in der Stadt Aachen der heute
gewerblich genutzte ehemalige ,Giterbahnhof Maltkestrale" in Aachen-Mitte
untersucht. Aufgrund der Lage méchte die Stadt Aachen den Standort mittelfristig zu
einem Wohnstandort als Erweiterung des Frankenberger-Viertels entwickeln.

Gegenstand der Untersuchung von NRW.URBAN war die Eignungsprifung des
Bereichs flr eine Wohnnutzung sowie die Erstellung einer Uberschlagigen
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung.
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2. WOHNRAUMBEDARFSSITUATION

... NRW.URBAN

=

Partnar fiir Land und Stadt

Die Stadt Aachen innerhalb der Stadteregion Aachen stellt mit ihrer Lage im
Dreilandereck Deutschland / Belgien / Niederlande mit ca. 2564.000 Einwohnern die
westlichste deutsche GroRstadt dar und ist von ihrer Funktion her als Oberzentrum

eingestuft.

Auch aufgrund der Hochschulen mit (ber 55.000 Studierenden entsteht in der Stadt
Aachen ein hoher Bedarf an Wohnraum. Die Nachfrage nach Wohnungen besteht
dabei in allen Wohnformen, sowohl im Mietwohnungsbau als auch im
Eigentumsmarkt. Auch der Bedarf an geférdertern Wohnungsbau ist gerade in der
Innenstadt Aachens sehr hoch. Zudem hat sich die Wohnungsmarktsituation durch

den zusatzlichen Bedarf an Wohnraum fiir Migranten weiter zugespitzt.
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Sowohl die Einwohnergesamtzahl als auch die Zahl der Studierenden stieg in den

letzten Jahren stetig an. Allein zwischen 2010 und 2014 wuchs die Zahl der
Studierenden um 12.000 Personen. Aufgrund der Exzellenzinitiative der RWTH
Aachen sowie der Entwicklung des Hochschul-Campus West und des Campus
Melaten wird sich die Zahl der Studierenden sowie der Hochschulmitarbeiter in den

kommenden Jahren noch weiter erhéhen.

Hinzu kommt eine beengte Lage im Talkessel, was einen Mangel an potentiellen
Bauflachen im Innenstadtbereich bedingt. Insgesamt fuhrt dies zu einer angespannten

STADT AACHEN

Situation am Wohnungsmarkt, auf dem verschiedene Zielgruppen in Konkurrenz

zueinander stehen,

So weist nicht nur der Bedarf an studentischem Wohnen mangelnde Kapazitaten auf,
es fehlt insgesamt an bezahlbarem Wohnraum aber auch an Angeboten im

gehobenen Wohnungssegment,
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3. STANDORTUNTERSUCHUNG

Der ehemalige Moltkebahnhof liegt am Rand der Innenstadt, angrenzend an das als
Wohnquartier sehr beliebte Frankenberger-Viertel und gehért zum Stadtbezirk
JAachen-Mitte”. Der Aachener Hauptbahnhof, viele Schulen und Einkaufs-
méglichkeiten liegen in unmittelbarer Nahe. Der Standort wird begrenzt durch die
stdlich angrenzende DB-Strecke Aachen-Kéln, die Moltkestrale im Westen, die
Bergische Gasse im Norden und die Montessori-Gesamtschule im Osten. Das Gebiet
ist insgesamt ca. 2,34 ha grofi.

Beim ,Moltkebahnhof* handelt es sich um einen Teil des ehemaligen Guterbahnhaofs
Moltke, welcher Anfang der 1890er Jahre fertiggestellt und 1895 in Betrieb genommen
wurde. Ziel war das steigende Guterverkehrsaufkommen Ende des 19. Jahrhunderts
zu bewadltigen. Ende der 1980er Jahre verlor der Moltkebahnhof den Bahnhofsstatus
und  wurde  Mitte der 1990er Jahre  aufgrund des  sinkenden
Guterverkehrsaufkommens geschlossen. Seitdern wird der Standort mit den
verbliebenen Bauten ausschlieBlich gewerblich genutzt.

Abb. 1: Lage innerhalb der Stadt Aachen
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3.1 STANDORT

Abbildung 1: Baustoffhandel, Stellplatze Abbildung 2: Baustoffhandel §
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Abbildung 3: Baustoffhandel Abbildung 4: Verwaltung Baustoffhandel i
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Abbildung 5: Bergische Gasse / Moltkestrale  Abbildung 6: Bergische Gasse



Name

Moltkebahnhof

Flur, Flurstiicke

Flur 1, Flurstlick 3149

GréRe 2,35 ha
Eigentiimer gewerblicher Eigentiimer, Baustoffhandel
Adresse Moltkéstrafse 2, 52066 Aachen

Derzeitige Nutzung

Baustoffhandel, Garagen, Freiflache

Vornutzung

Gterbahnhof

3.2 STADTEBAULICHE EINBINDUNG
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Abb. 8: Stadtebauliche Einbindung
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Die Umgebung des Untersuchungsgebietes wird durch die Wohnnutzung des
angrenzenden  grUnderzeitlichen  Frankenberger-Viertels  gepréagt.  Neben
Mehrfamilienh&usern zeichnet das Quartier eine lebhafte Mischung aus Gastronomie
und kleinerem Einzelhandel aus. Auch Schulen und andere Bildungseinrichtungen
finden sich in unmittelbarer Nahe. Ostlich grenzt die Maria-Montessori-Gesamtschule
an, die das bisherige Ende eines von Osten kommenden Griinzuges markiert.

Die stdlich verlaufende Bahntrasse in Hochlage stellt eine deutliche Barriere dar, die
nur durch eine (zu kleine) Unterfiihrung im- Verlauf der MoltkestraRe unterbrochen
wird.

Storende Betriebe oder Anlagen finden sich aufer dem heutigen Baustoffhandel
keine, wabei sich dessen Stdérgrad im Wesentlichen auf die Verkehre von Kunden und
Zulieferern beschrankt. Im weiteren Verfahren sollte untersucht werden, ob die in der
Né&he liegende ,Burg Frankenberg”, welche fir Freiluftkonzerte oder Theater genutzt
wird, ebenso wie der in der Nahe liegende ,Musikbunker* nachteilige Auswirkungen
auf das Plangebiet haben. Beide Einrichtungen liegen nur ca. 100m vom Plangebiet
entfernt.

3.3 NUTZUNGEN IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Derzeitige Nutzung Baustoffhandel

Vornutzung Guterbahnhof

Eingeschossige Gewerbehallen, 2-
Vorhandene Bebauung - « geschossiger Blrobau, Schuppen und
Lagerplatze sowie Stellplatze

Nordlich und westlich angrenzend typische
innerstadtische Nutzungsmischung aus
Wohnen, Einzelhandel, Kleingewerbe,
Gastronomie

Schule im Osten

Bahndamm im Suden

Nutzungen in der Umgebung

Bereits wahrend der Nutzung als Guterbahnhof erfolgte die Ansiedlung des
Baustoffhandels, welcher sich nach Aufgabe der Bahnnutzung auf die Gesamtfléche
ausdehnte. Die heutige Bebauung stammt weitgehend aus den 1940er Jahren und
wird durch den Baustoffhandel genutzt. Dieser hat einige Geb&dude, Schuppen sowie
Freiflachen im Norden an kleine Gewerbebetriebe vermietet, die sich eher stérend auf
die angrenzende Wohnbebauung auswirken und auch stadtebaulich wesentlich zur
heute geringen Qualitat des Standortes beitragen.

Ostlich angrenzend wurde um 2000 die Maria-Montessori-Gesamtschule errichtet, an
deren Freiflachen ein Griinzug anschlieft,
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Die wesentliche Restriktion am Standort stellt die Bahnstrecke Aachen-Kéln dar.
Neben der hohen Frequenz (die Strecke wird durch Nah-, Fern- und Guterverkehr
genutzt) liegen die Gleisanlagen um ca. 8m erhéht, da sie in Hochlage die
MoltkestralRe Uberqueren und Uber das angrenzende Viadukt zum Hauptbahnhof
Aachen fihren. Dies fuhrt neben einer deutlichen L&rmbelastung auch zu
Belichtungseinschréankungen und vermutlich zu Vibrationen im Plangebiet.

Das Untersuchungsgebiet wird durch groBe versiegelte Fiachen, gréftere Baukdrper
sowie Schuppen und Lager gepragt. Es handelt sich tiberwiegend um eingeschossige
Gewerbehallen einfacherer Bauart sowie einen zweigeschossigen Verwaltungsbau,
Hinzu kommen am Nordrand einfache Gewerbehallen sowie Schuppen, welche durch
mehrere kleine Gewerbebetriebe genutzt werden. Der Uberwiegende Teil des
Grundstiickes ist versiegelt, lediglich entlang der Moltkestrale und vor allem am
Bahndamm finden sich Vegetationsflachen sowie einige auch gréRere Baume.

Baustoffhandel

Uberwiegend Wohnen

j | Griin- / Freiflache

Abb. 9: Nutzungen Moltkebahnhof ‘ l:l Sahile
Musikbunker

NRW.URBAN

Fartner fir Land und Stadt
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3.4 VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Abb. 10: VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird (iber die Moaltkestrale und die Bergische Gasse erschlossen. Von der
Moltkestralte fuhrt eine Grundstlckszufahrt in das Gebiet. Die Montessori-
Gesamtschule wird Gber die Bergische Gasse erschlossen, die eine stadtebaulich und
verkehrlich unbefriedigende Zufahrtssituation darstellt.

Die Zufahrt in das Plangebiet erfolgt von Norden oder Westen durch bestehende
Wohn- und Mischgehiete. Die Unterfihrung der Moltkestrae ist nur einspurig
befahrbar und beampelt, weswegen sie als ErschlieBung in das Quartier fiur den MIV
nur bedingt geeignet ist. Ob eine Erttichtigung sowohl technisch als auch wirtschaftlich
machbar ist, kann hier nicht beurteilt werden. Ein Ausbau wiirde zu einer besseren
Zufahrtsmdglichkeit von Stden, aber unter Umstanden auch zu einem hoheren
Verkehrsaufkommen oder Schleichverkehren fuhren. Die eventuelle Ertlchtigung
sollte daher auf ihre Vereinbarkeit mit den verkehrsplanerischen Zielen der Stadt
Aachen untersucht werden.

Ziel- und Quellverkehre werden zun#chst weiterhin im Wesentlichen nérdlich tber die
Bismarckstralle oder nach Westen Uber die Warmweiherstrafte oder Lothringerstrate
und weiter auf den inneren Ring (B 1) gefihrt werden mtissen. Die Anbindung fur den
motorisierten Individualverkehr an das klassifizierte Netz fuhrt somit immer durch
innerstadtische Gebiete mit allem dort vorhandenen Konfliktpotenzial sowie einer
bereits heute verkehrlich hoch belasteten Innenstadt. Die B1, die B 57 sowie die
BAB 4 und BAB 44 sind durch das Frankenberger Viertel oder durch das Burtscheider
Kurgebiet in ca. 10 min. zu erreichen. Neue ErschlieBungstrassen sind aufgrund der
innerstadtischen, dicht bebauten Umgebung nicht méglich.
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Die Anbindung an den OPNV erfolgt Giber den nahgelegenen Aachener Hauptbahnhof
oder Uber den Haltepunkt Aachen Rothe-Erde, welcher dstlich des Plangebietes in ca.
10 min. zu Ful erreichbar ist. An beiden Bahnhéfen halten sowohl die Aachener
Regionalbahn, der Regionalexpress der DB als auch Fernverkehrsztige. Das Gebiet
selber hat keinen direkten OPNV Anschluss, Bushaltestellen sind jedoch fuRlaufig in
ca. 300m Entfernung erreichbar. Bei Realisierung einer Neubebauung im Gebiet sollte
geprift werden, ob eine Bushaltestelle auch fur die Anbindung der Montessori-Schule
eingerichtet werden kann.

Fur FuBgdnger und Radfahrer bestehen heute Zugangsmdglichkeiten Uber die
Moltkestralle und die Bergische Gasse. In der weiteren Planung solite auf jeden Fall
eine Verbesserung der Wegeverbindungen flr FuRganger und Radfahrer in die
umliegenden Quartiere erfolgen. Neben dem Ausbau vorhandener Wegebeziehungen
bietet sich z.B. die Anbindung des Wegenetzes an der Montessori Schule vorbei in
den Grinzug mit Anbindung an den Vennbahnradweg an, um auch eine direkte
Anbindung an das Freizeitnetz zu erreichen.

Anbindung nur Gber innerstadtische
Fernverkehr / Autobahn Stralen, nachste BAB Auffahrt in ca.
2,1 km (Europaplatz)

Uber Stadtstralen (Moltkestrale,

Aubare Srachiiabung Warmweiherstralte etc.)

In unmittelbarer Umgebung liegen:
in ca. 300 m Entfernung
Bushaltestellen,

" - Hauptbahnhof Aachen ca. 700m mit
Anbindung an OPVV Anschluss an Nahverkehr sowie
nationaler / Internationaler
Fernverkehr sowie
Hochgeschwindigkeitsnetz und
Regionalbahn

Rad- und FuRwegenetz in direkter
Anbindung an Rad- und FuBwegenetz | Umgebung anbindbar, Verbindung

zum Vennbahnradweg

11/28
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Fartner fiir Land und Stadt
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3.5  SOZIALE INFRASTRUKTUR/NAHVERSORGUNG

al’

Arzte / Apoth eken

®
® Kita
Abb. 11:  Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ®
und Nahversorgung Kirche
' ®
@
i

Nahversorgung
Schule
Aachen Hauptbahnhof

>

~ BahnhofAachen Rothe Erde

Alle fir einen Wohnstandort notwendige soziale Infrastruktur ist im Umfeld vorhanden.
Kindertageseinrichtungen sind im unmittelbaren Umfeld, Grund- und weiterflihrende
Schulen im direkten oder im nahen Umfeld vorhanden, ebenso Flachen fur Aufenthalt
und Freizeit (Blrgerpark, Park Burg-Frankenberg). Pflege- und caritative sowie
kirchliche Einrichtungen befinden sich ebenfalls in fulaufiger Entfernung.

Aufgrund der umliegenden historisch gewachsenen Quartiere existieren viele
Nahversorgungseinrichtungen wie Lebensmitteleinzelhandel, SB-Markte, Apotheken
und Arzte sowie diverse Dienstleister im unmittelbaren und nahen Umfeld. Zudem ist
die Aachener Innenstadt zu FuR, per Rad oder OPNV in wenigen Minuten zu
erreichen, '
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Kita (U3 / U3) Bergische Gasse

KiTa (U3 / U3) Turpinstrale ca. 300m
Montessori Gesamtschule Gstlich angrenzend
weitere Grund- und weiterbildende Schulen in
Schulen naher fultlaufiger Umgebung

Gymnasium Viktoriaschule ca. 350m
Gymnasium Am Kurbrunnen ca. 150m etc.

RWTH Aachen und FH Aachen in ca. 10 bis 15
min, fuklaufig und mit dem OV erreichbar
Kirchen unterschiedlicher Konfessionen und
Kirchliche Einrichtungen - | kirchliche Einrichtungen befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung

Einrichtungen zur Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs und

Nahversorgung Dienstleistungseinrichtungen in unmittelbarer
fullaufiger Ndhe vorhanden (SB-Mérkte,
Einzelhandel, Gastronomie etc.)

Apotheken und Arzte sind im nahen Umfeld
vorhanden und fuRlaufig erreichbar

Med. Versorgung Marienhospital Aachen ca. 600m Entfernung
Luisenhospital Aachen ca. 1,8 km Entfernung
Kurkliniken Aachen Burtscheid ca. 800m

Die Innenstadt von Aachen (innerer Ring) befindet

Kita

Hochschulen

Stadtmitte/Ortskern sich ca. 400 Meter westlich des
Untersuchungsgebietes
Sport ﬁzwee offentlichen Sportanlagen in unmittelbarer

3.6 OKOLOGIE

Der Untersuchungsraum weist wenige Griinstrukturen auf und ist Uberwiegend
versiegelt. Eine Neubebauung bietet daher die Chance, den heutigen Missstand
deutlich zu verbessern. Naturgemafl ist auch die n#here Umgebung durch
tberwiegende Bebauung und Versiegelung gepragt. Ausnahmen bilden der nérdlich
gelegene Park um die Burg Frankenberg und der Burgerpark Moltkebahnhof. Der an
den Blrgerpark angrenzende Grlinzug sollte in das Plangebiet verlangert werden und
durch ein Wegenetz angebunden werden.

Eine Besonderheit in Aachen sind die Thermalquellen. So liegt auch das Plangebiet
im Wasserschutzgebiet Zone 1 und im Bereich des Thermalquellenschutzes des
Burtscheider Quellenzuges. Im Rahmen von Neubebauungen kénnte es daher zu
Beschrankungen kommen (z.B. Grindung nur bis in bestimmte Tiefen), die im
Rahmen der Planung mit dem Umweltamt abgestimmt werden mtssten.

Da es sich um ein innerstadtisches, dicht bebautes Quartier handelt, solite bei der
Neubebauung versucht werden, die 6kologische und vor allem klimatische Situation
zu verbessern. Neben einem gréferen Antell an Freiflaichen konnten durch
MaBnahmen wie Dachbegriinungen deutliche stadtklimatische Verbesserungen
erreicht werden.
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Der Standort liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Aachen.

o

Vorhandener Bewuchs

Wenige Solitdrbdume und Blsche,
starkerer Bewuchs entlang des
Bahndamms (liberwiegend auf dem

Grundstlick der DB AG)
Wald i.5.d.G. nein
Schutzgebiete Wasserschutzgebiet Zone 1

Schiitzenswerte Bereiche

keine

.Burtscheider Quellenzug"

Gewasser (Thermalwasser)
Ausgleichsflachen keine
Artenschutz Nicht bekannt

i dichter Bewuchs
[EEEEs)

| Solitdrbdume

Abb. 12: Okologie

. NRW.URBAN

Partner fiir Land und Stadt
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3.7 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Der Standort ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Aachen
angeschlossen. Es ist davon auszugehen, dass die auf dem Grundstiick vorhandene
Infrastruktur nicht weiter nutzbar ist, da weder der Zustand noch das Netz den
Anforderungen einer Neubebauung entsprechen durften.

Der Generalentwasserungsplan des stddtischen Versorgers STAWAG sieht einen
Versiegelungsgrad von etwa 55% flr den Standort Moltkebahnhof vor, was einer
deutlichen Entsiegelung entspricht und der Stadtékologie sowie einer Entlastung der
stadtischen Abwassernetze zu Gute kommen soll. Fur die Wirschaft-
lichkeitsberechnung wird auf dem Grundstick der Bau einer Trennkanalisation
angesetzt, falls es zukiinftig zum Bau einer neuen Kanalisation in der MoltkestralRe
kommen wird.

Mischwasserkanalisation in
Moltkestralke vorhanden,
Grundstlicksnetz vermutlich nicht
mehr nutzbar

Strom- und Trinkwasserversorgung
Strom- und Wasserversorgung sind vollstéandig im umliegenden
Stralkennetz vorhanden

Die Warmeversorgung wird durch die

Abwasser

WatmersreorgLng STAWAG gewdhrleistet
Medien Nicht bekannt

Im &ffentlichen StralRenraum

Beleuchtung vorhanden

3.8  PLANUNGSRECHT / FACHRECHT

Fur das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan von 1992, welcher
offentliche Griinfliche festsetzt. Der Plan wurde aufgestellt, um die Voraussetzungen
fur eine Landesgartenschau zu schaffen, welche aber nicht realisiert wurde.

Die Stadt Aachen hat bereits einen Aufstellungsbeschluss fur die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Zudem wurde eine Satzung Ober eine
Verdnderungssperre fur das Plangebiet beschlossen, welche verhindern soll, dass
Fehlentwicklungen entstehen, die den Planungszielen widersprechen.

Fur die Umnutzung des Gebietes besteht Planungserfordernis, da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Flache nach § 34 BauGB nicht gegeben ist und es
Restriktionen gibt, die planerisch bewaltigt werden mtissen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Aachen stellt im Untersuchungsgebiet ,M"
dar, sodass eine Entwicklung z.B. als urbanes Gebiet (MU) oder Mischgebiet (MI) aus
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dem FNP ohne Plandnderung méglich ist. Das Umfeld wird durch einen derzeit in

Aufstellung befindlichen B-Plan mit MI-Festsetzung im Bestand gesichert.

Denkmale gibt es im Untersuchungsgebiet keine, in unmittelbarer Nachbarschaft sind

jedoch mehrere Gebaude als Denkmale eingetragen.

Regionalplanung

Darstellung als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)

Flachennutzungsplan

FNP in Neuaufstellung, Darstellung
im Entwurf (2015) als M (gemischte
Bauflachen)

Bebauungsplan

Bebauungsplan Nr. 777, rechtskraftig
03.04.1992; Anderungsbeschluss
wurde gefasst

Innenbereich (§ 34 BauGB)

Zulassigkeit nach § 34 BauGB fir die
geplante Nutzung ist nicht gegeben

AuBenbereich (§ 35 BauGB)

nein

Denkmalschutz

Keine eingetragenen Denkmale im
Plangebiet

Abb. 7; Plangebiet B-Plan 777, Stadt Aachen Abb. 14: Ausschnitt FNP (Entwurf 2014), Stadt Aachen

3.9 INFORMELLE PLANUNGEN

Im Masterplan 2030 der Stadt Aachen werden wesentliche Aufgaben aus den
Bereichen ,Wohnen, Wirtschaft, Lebensumfeld, Mobilitat, Stadt-Bau-Kultur, Freiraum,
Klimaschutz,.." auch im Plangebiet gesehen. So sollte z.B. im Bereich Wohnen das
Angebot fur Studenten entwickelt werden, ftr das Themenfeld Freiraum werden die
Schaffung von Grlnverbindungen genannt und allgemeine Anforderungen an den

Klimaschutz formuliert.

Eine Masterplanung fur den Staditteil liegt vor, dort werden aber keine weitergehenden

Anregungen oder Vorgaben zum Standort gemacht.
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Masterplan Rahmenplan Frankenberger Viertel

Innenstadt Konzept 2022 /
HIKaPEG Masterplan 2030

Zentren- und Nahversorgungskonzept | ja

Gestaltungskonzept liegt nicht vor

3.10 IMMISSIONEN / EMISSIONEN

Emissionen werden heute durch den Baustoffhandel, die kleinen Gewerbebetriehe
sowie die vermieteten Stellplatze erzeugt. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um
Verkehrsgerdusche der an- und abfahrenden Kunden und Zulieferer.

Das wesentliche Immissions-Problem stellt die Bahnlinie dar. Neben dem hohen
Verkehrsaufkommen, insbesondere auch von Giterziigen und dem 24h-Stunden
Betrieb liegt die Bahntrasse in Hochlage, sodass sich der Schall ungehindert auch
tber Gebaude hinweg auf das Gebiet auswirkt.

Die Gerduschimmissionen (24h-Pegel) fur den Schienenverkehr liegen an der
Moltkestrale zwischen 65 und 75 dB (A) und an der Bergischen Gasse zwischen 60
und 70 dB (A) (Quelle: GEOpartal NRW). Der sudliche Bereich des Gebiets weist
Gerauschimmissionen des Schienenverkehrs von mehr als 75 dB (A) auf.

Nach erster Einschatzung bedarf es hier eines erhdhten passiven Schallschutzes z.B.
in Form einer entsprechend hohen abschirmenden Bebauung und Anpassung der
Grundrisse auf die Schallsituation.

Neben der Bahnsttecke stellen der nérdlich gelegene ,Musikbunker® sowie bei Open-
Air-Veranstaltungen die Burg-Frankenberg wesentliche Larmquellen dar.
Insbesondere aufgrund der Nutzungszeiten des Musikbunkers (iberwiegend in den
Abend- und Nachtstunden wirken sich dessen Emissionen sowie der An- und
Abfahrtverkehr negativ auf das Gebiet aus.

Der Individualverkehr besteht Uberwiegend aus Ziel- und Quellverkehren, vor Ort
konnte kein erhéhtes Verkehrsaufkommen festgestellt werden und auch die
Larmwerte der Strallen zeigen keine Auffilligkeiten, sodass der Stralenverkehr als
immissionsschutztechnisch unproblematisch eingestuft werden kann.

Die angrenzende Schule wird ebenfalls in die Gesamtbetrachtung einbezogen werden
missen, dlrfte aber als Einzelnutzung keine wesentliche Einschrankung darstellen,
da Schulen auch in Wohngebieten zulassig sind.

Geruchsemissionen konnten vor Ort nicht festgestellt werden, auch sind keine
geruchsemittierenden Betriebe in der Nahe bekannt.
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Eine mdgliche Beldstigung durch Scheinwerfer der fahrenden ZUge in den
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Nachtstunden sollte aufgrund der Hochlage des Bahndamms untersucht werden.

In der kommenden Bauleitplanung sind insbesondere die Immissionskonflikte zu
I8sen. Aufgrund der innerstadtischen Lage stellen die Immissionen auf das Plangebiet
jedoch keine uniberwindbaren Restriktionen dar, sodass dennoch eine wohnbauliche

Entwicklung mdglich und sinnvoll ist.

emittierende Anlagen / Betriebe

Bahnstrecke Aachen-Kéln mit Guter-
sowie Personennah- und Fernverkehr
in Hochlage

In N&he befindlicher ,Musikbunker"
und Burg-Frankenberg

Larm-Immissionen im Plangebiet

Heutiger Baustoffhandel (wird
Uberplant)

Geruchs-immissionen im Plangebiet keine

Anlagen nach BimSchG

Storfallbetriebe ’ Nicht vorhanden
vorhandene Schutzabsténde keine

Lyen /dB(A)

~ | =55 <=§0
=80..<= 65
>85,.2=70
>70..%75
=75

=70

Abb. 15: Umgebungslarm Larmkartierung (L4en) Moltkebahnhof (Strale)
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Len /4B(A)
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0 260.2=0G5
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B »70..¢=75

. 75
- =70

i i Pl el

Abb. 16: Umgebungslédrm Larmkartierung (Lgen) Moltkebahnhof (Schiene)

3.11  ALTLASTEN

Das Gebiet ist aufgrund der Nutzung als ehemaliger Giterbahnhof als

Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster gekennzeichnet.

Es lagen keine Gutachten zur Einsichtnahme vor, Nach Angabe des Eigentlimers
gadbe es eine Bodenuntersuchung, die gezeigt hatte, dass keine nennenswerten
Belastungen vorhanden seien. Diese Aussage konnte nicht Uberprift werden.
Inshesondere aus der Vornutzung als Gtterbahnhof, welcher auch wahrend des
Krieges genutzt wurde, aber auch durch die Nutzung als Baustoffhandel ist es htchst
wahrscheinlich, dass zumindest punktuelle Belastungen durch Ole, Schmiermittel 0.4,
vorhanden sind. '

Fur die weitere Planung ist es erforderlich, den Boden nach eventuellen schéadlichen
Belastungen zu untersuchen. Fir die wirtschaftliche Betrachtung wird ein erhdhter
Aufwand zur Beseitigung von Schadstoffen auf 10% der Flache angesetzt.

3.12 BODENVERHALTNISSE

Uber besondere geologische Beschaffenheiten liegen keine Informationen vor. Da das
Gebiet seit vielen Jahrzehnten baulich genutzt wird, ist davon auszugehen, dass es
keine geologischen Grunde gibt, die gegen eine Neubebauung sprechen wirden.
Einschrédnkungen konnten aber aufgrund des Thermalwasserschutzes entstehen
(s.0.).
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Geologische Stérungen nicht bekannt

Altlasten Altlastenverdachtsflache
Grundwasserbelastungen . nicht bekannt
kamﬁfmittel nicht bekannt
Altbergbau Nein

Bodendenkmal nein

3.13 BELASTUNGEN

Grundbucheintragungen : Nicht bekannt
Nutzungsrechte Nicht bekannt
Vermutlich Mietvertrage mit Nutzern
Nutzungs-, Miet-, Pachtvertrige der Parkplatze sowie der Hallen und
Schuppen
sonstige Belastungen Nicht bekannt

3.14 SONSTIGE RESTRIKTIONEN

Weitere Restriktionen wie z.B. Hochspannungsleitungen oder Gashochdrucklgitungen
sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt.
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3.15 FAZIT STANDORTANALYSE

Die Standortanalyse zeigt das deutliche Potential, welches die Flache fur eine
Wohnnutzung bietet. Die innerstadtische Lage mit allen Versorgungs- und
Bildungseinrichtungen in meist fulldufiger Nahe, die gute verkehrliche Anbindung
inshesondere an den &ffentlichen Schienenverkehr sowie die umgebende
‘Wohnbebauung pradestinieren das Gebiet des ehemaligen Moltkebahnhofs flir eine
Wohnnutzung.

Auch die Anschlussmoglichkeiten an vorhandene Ver- und Entsorgungsnetze sind
vorhanden, sodass hier keine wesentlichen Einschrankungen erkennbar sind. Die
Kapazitaten der angrenzenden Netze sollten aber in der Umsetzung untersucht
werden, die deutliche Entsiegelung des Gebiets bei einer Neubebauung Iasst jedoch
vermuten, dass sich die Situation eher verbessern wird.

Wesentliche Restriktion flr eine Folgenutzung stellt der durch die Bahnstrecke
erzeugte Larm dar. Es gibt allerdings gute Beispiele innerstadtischer Wohnprojekte
entlang von Bahntrassen, bei denen durch Ausrichtung der Grundrisse und
abschirmende Bebauungen ein hohes Mal an Schallschutz erreicht werden konnte.

Auch die vermutlich vorhandenen Bodenbelastungen stellen vermutlich keine
wesentliche Einschrankung dar, da Bodenbelastungen aus dem Bahnbetrieb in der
Regel mit geringerem Bodenaustausch sanierbar sind.

Aufgrund der Lagevorteile bietet sich das Gebiet an, neben Wohnen auch
wohnungsnahe Arbeitsplatze zu schaffen. Hierzu kénnte entlang des Bahndamms ein
mehrgeschossiger Baukdrper entstehen, welcher neben kleineren
Einzelhandelsflachen Raume fir freie Berufe oder andere Dienstleister bieten kénnte.

NRW.URBAN
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4. STADTEBAULICHES GROBKONZEPT

Die Stadt Aachen méchte auf dem ehem. Moltkebahnhof ein neues Wohnquartier
entwickeln. Dabei soll den Belangen des Wohnungsmarktes durch einen etwa 30%-
igen Anteil von geférdertem Wohnraum sowie einem Angebot von studentischem
Wohnraum Rechnung getragen werden. Auch dem Wunsch des Eigentlimers, klinftig
eventuell noch einen kleineren Baumarkt zu betreiben, soll entsprochen werden.
Wiinschenswert ware auch ein Angebot, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach zu
kombinieren,

Abb. 17: Stadtebauliches Grobkonzept

Durch eine stadtische Blackstruktur, welche typisch fur die Umgebung ist, kann diesen
Belangen Rechnung getragen werden. Die Bebauung in der Umgebung ist mit
Ausnahme der kleinteiligen Bebauung an der Bergischen Gasse Uberwiegend 4- bis
6-geschossig. Fir den Standort wird daher eine 4 bis 5-geschossige Bebauung mit
Staffelgeschoss vorgeschlagen, die gut geeignet ist, unterschiedliche Wohn- und
Arbeitsformen zu integrieren.

Auch die Unterbringung einer Kindertageseinrichtung (welche nach Aussage der Stadt
Aachen eventuell dort realisiert werden soll) wére in eirier derartigen Baustruktur ohne
weiteres realisierbar.

Entlang der Bahn wird ein durchgehender, geschlossener Baukdrper vorgesehen,
welcher mit 5 bis 6 Vollgeschossen, entsprechend mindestens 156m Hohe, den

NRW.URBAN
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Bahndamm inkl. Ziigen mit ca. 13m Héhe Uberragen wiirde. Dies kdnnte bereits zu
einer deutlichen Reduktion des Bahnldrms innerhalb des Quartiers fihren. Durch die
Anordnung von Erschliefungszonen und Nebenrdumen zur Bahn kénnten sowohl die
Immissionen deutlich reduziert als auch die Verschattung durch den Damm
kompensiert werden. Weder Buros noch studentisches Wohnen sind zwingend auf
eine Stdausrichtung auszulegen, sodass die Verschattung durch den Bahndamm als
hinnehmbar eingestuft wird.

Bei Realisierung einer Bebauung &hnlich des Testentwurfs mit 4 Voll- und einem
Staffelgeschoss sowie einer 5-geschossigen Bebauung plus Staffelgeschoss entlang
der Bahn kénnten iberschldgig insgesamt ca.

300 Waohneinheiten
+ 140 Studentenappartements sowie
9.000m* BGF Gewerbe- oder Biroflachen

entstehen. Die Zahl der Wohneinheiten wurde Uber eine durchschnittliche Grale von
756m* Nutzflache gerechnet, die der Studentenappartements mit durchschnittlich 35m?,

Auch der Standort einer KiTa ware einfach in einen der Baukdrper zu integrieren.

Sowohl die Bergische Gasse als auch die Maltkestrale bilden derzeit ein wenig
einladendes Entree in das Gebiet. Durch eine Begriinung und ein Unterbrechen der
Parkreihen kénnte die Gestaltung deutlich verbessert werden. Auch die Ausgestaltung
kleiner Platzflachen nérdlich der Bahnunterfuhrung sowie im Eingangsbereich der
Montessori-Schule wirde zu einer deutlichen Aufwertung des &ffentlichen Raumes
beitragen.

Mit der Aufwertung des dffentlichen Raumes sollte auch die Verbesserung der
Wegebeziehungen einhergehen, insbesondere die Rad- und Gehwegeverbindungen
van West nach Ost sind, gerade in den Abendstunden, unattraktiv und fihren zu
Umwegen. Zusammen mit einer Grinverbindung in Fortfihrung des Birgerparks
ostlich der Montessori-Schule wlrde eine wesentliche Verbesserung und Aufwertung
des Quartiers einhergehen.

Der ruhende Verkehr sollte sinnvollerweise in Tiefgaragen untergebracht werden. Ein
alternativ zu prifender Vorschlag ist die Unterbringung von Stellplatzen und
Mobilitatsstationen in den unteren Geschossen der Bahndamm begleitenden
Bebauung.

Aufgrund der Zahl der Wahneinheiten sollte Uber die Erstellung eines
Mobilitdtskonzeptes nachgedacht werden, da sich das Quartier am Rand des
Frankenberger-Viertels mit guter OV Anbindung ideal ohne Auto bewohnen |asst.

Angebote wie Car-sharing, Mobilitatsstationen mit Ladesaulen fur Autes und
Fahrrdder sowie Serviceangebote wie Fahrradreparaturservice wiirden eine gute
Ergénzung des neuen Wohnquartiers abgeben und zu einer deutlichen Reduktion
notwendiger Stellplatze flhren.
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5. UBERSCHLAGIGE
WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

=, NEWRBAN

dddddd

24128

STADT AACHEN

STANDORTCHECK WOHNEN



NRW.URBAN

Fartner fir Land und Stadt

25/28

STADT AACHEN

STANDORTCHECK WOHNEMN



Q' —— NiEmer'ul{RdBﬁtl\dlt

6. FORDERMOGLICHKEITEN

Das Untersuchungsgebiet gehért zum Sanierungsgebiet Frankenberger Viertel,
welches aber nicht mehr in der Stadtebauférderung aktiv ist. Da es sich (berschlagig
um ein durch den Eigenttimer rentierlich umzusetzendes Projekt handelt, ist nach
derzeitiger Kenntnis eine Férderung weder mdglich noch sinnvall,

Die Stadt Aachen fordert von ktinftigen Investoren den Bau geférderten Wohnraums
mit einem Anteil von 30% der Wohneinheiten. Die soziale Wohnraumférderung tragt
der hiesigen Waohnungsmarktsituation angemessen Rechnung. Férderempfanger
wéaren die kanftigen Bauherren. Die  Anwendbarkeit der Wohnraum-
férderungsrichtlinien ist bei Realisierung durch die Bauherren mit der Stadt Aachen zu
klaren,

7. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Standortuntersuchung hat gezeigt, dass der ehemalige Moltkebahnhof sehr gut far
eine Wohnnutzung geeignet ist, weil

er das Wohnungsangebot im Frankenberger Viertel sinnvoll ergénzt,
er sich sowohl von der Nutzung als auch aufgrund der Struktur gut in die
Umgebung einflgt,

» die soziale Infrastruktur und Nahversorgungseinrichtungen im direkten Umfeld
vorhanden sind,

* die Lage innerhalb der Stadt zu kurzen Wegen fiihrt und bietet eine sehr gute
GV Anbindung,

die notwendige Ver- und Entsorgung vorhanden ist.
Als Restriktionen sind vor allem zu sehen, dass

* der Bahndamm im Stden zu einer erheblicher Larmbelastung fuhrt,
= und auch der Musikbunker und die Burg Frankenberg Emissionen erzeugen,
die sich nachteilig auf das Gebiet auswirken.
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In der Gesamtbetrachtung Uberwiegen eindeutig die Grinde die fir eine
Wohnnutzung sprechen. Insbesondere die Lage in Verhindung mit der sehr guten OV
Anbindung sprechen fur den Standort. Die Restriktionen, welche sich vor allem durch
die Larmbelastungen ergeben, missen im Rahmen der Bauleitplanung geldst und
durch passive Schallschutzmafinahmen umgesetzt werden. Gerade in letzter Zeit
haben aber verschiedenen Bauprojekte gezeigt, dass sich auch in unmittelbarer Nahe
zu Bahnstrecken attraktive und architektonisch ansprechende Wohnquartiere
entwickeln lassen.

Geprift werden mussen im Vorfeld neben Schallschutzmalnahmen vor allem die
moglichen Bodenbelastungen aus der Vornutzung. Ublicherweise kommt es auf
Bahnanlagen immer wieder zu Austritten von Olen oder Schmierstoffen sowie zu
Belastungen durch Teer u.d. Andererseits fihren solche Belastungen in der Regel zu
keinen aufergewohnlich hohen Sanierungskosten.

Als Fazit ist festzuhalten, dass sich hier ein attraktiver, innenstadtnaher und sehr gut
angebundener Wohnstandort entwickeln |&sst, welcher Wohnraum  fir
unterschiedliche Nutzergruppen und Anspriiche erflllen kann.

Zudem ist mit ziemlicher Sicherheit davon auszugehen, dass der Standort
wirtschaftlich sehr rentierlich umsetzbar ist.

Es wird empfohlen, mit dem Eigentlimer (ber eine kinftige Eigenentwicklung seines
Grundstiickes zu sprechen.

Zur Sicherung des vorgeschlagenen Konzeptes sollte auch mit der Bauleitplanung
begonnen werden, um weitere Fehlentwickiungen wie z.B. den Bau der vermieteten
Stellplatzanlagen im Norden und Osten des Gebietes zu verhindern.
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