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Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
19.09.2017 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Kenntnisnahme

Beschlussvorschlag:
Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis. Er
beauftragt die Verwaltung mit der Erarbeitung eines Vergabekonzeptes fiir das Baugebiet Gut

Branderhof / Am Romerhof.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe- Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ner Ansatz ner Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe-
konsumtive Ansatz Ansatz Folgekos- Folgekos-
ner Ansatz ner Ansatz
Auswirkungen 20xx 20xx ff. ten (alt) ten (neu)
20xx 20xx ff.
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Die finanziellen Auswirkungen kdnnen noch nicht beziffert werden.
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Erlauterungen:
Das Gelande des ehemaligen Reiterhofs am Branderhofer Weg 55 soll nach Aufgabe des
Reitbetriebes zu einem Wohngebiet entwickelt werden. Zudem soll die denkmalgeschutzte Hofanlage

in ihrer baulichen Substanz langfristig identitatsstiftend flr das Quartier erhalten werden.

Im Jahr 2015 griindete sich der Verein ,Gut! Branderhof e.V.“ mit dem Ziel, den denkmalgeschitzten
Gutshof zu einem lebendigen Zentrum der Begegnung und gelebten Nachbarschaft zu entwickeln. Die

geplanten Projekte sollen integrativ alle Menschen aus dem Quartier miteinander in Kontakt bringen.

In seiner Sitzung am 02.02.2016 beauftragte der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss die
Verwaltung gemeinsam mit dem Verein Gut! Branderhof e.V. wirtschaftliche und vertragsrechtliche
Aspekte fur die Grindung eines Nachbarschafts- und Begegnungszentrums im ehemaligen Gutshaus
und dem rechts daneben liegenden sog. Stall 2 zu konkretisieren. Darliber hinaus sollten bzgl. des
Forderprogramms ,Initiative ergreifen® Gesprache mit dem Land gefiihrt werden, die Antragstellung

abschlielend bearbeitet und vor Abgabe des Forderantrages dem Ausschuss vorgestellt werden.

Das Programm ,Initiative ergreifen” ist Teil der Stadtebauférderung des Landes NRW. Der Anstol3 zu
den Projekten muss aus der Burgerschaft kommen. Die Férderantrage werden nach einem
zweistufigen Qualifizierungs- und Beratungsprozess Uber die Kommunen bei den jeweiligen
Bezirksregierungen gestellt. Entsprechend dieser Kriterien erfolgte die Kontaktaufnahme zum

Management ,Initiative ergreifen” durch den Verein Gut! Branderhof e. V..

Am 16.03.2016 fand in den Raumlichkeiten des denkmalgeschiitzten Guts Branderhof ein erstes
Treffen des Managements ,Initiative ergreifen® mit dem Vorstand des Vereins Gut! Branderhof e. V.,
zwei interessierten Wohngruppen und Vertretern des Immobilienmanagements statt. Der Vorstand
des Vereins stellte im Rahmen des Treffens seine Grundidee, den ehemaligen Gutshof zu einem
lebendigen Zentrum der Begegnung zu entwickeln, vor. Das Management ,Initiative ergreifen® machte
deutlich, dass fir den weiteren Qualifizierungsprozess eine Profilscharfung mit folgender Ausrichtung
notwendig ist:

e Der gesamte Standort Gut Branderhof (Raumlichkeiten Gutshof, Kita, neue ,Wohnbebauung®,
.Bezige zum Quartier) muss in einem Projektzusammenhang gedacht werden.

e Burtscheid soll als Quartier mit den allgemeinen sozialen Herausforderungen unserer
Gesellschaft insbesondere mit Blick auf den demographischen Wandel starker in den Fokus
genommen werden

e Das Gesamtprojekt soll die Schwerpunkte Sanierung des denkmalgeschitzten Hofes,
Entwicklung des Neubaugebietes, Entwicklung des gesamten Quartier haben

¢ Die Kita im Bereich des Hofes ist Teil des Projektes

e Die Quartiersnutzungen/Quartiersvernetzungen (u.a. auch zur Vereinslandschaft in
Burtscheid) missen klarer erkennbar werden

e Der Ansatz ,Integration von Migranten und Flichtlingen muss gescharft werden.

Die Vorstellung der Projektidee erfolgte im Rahmen der Sitzung des Wohnungs- und

Liegenschaftsausschusses am 14.06.2016 und wurde einstimmig zur Kenntnis genommen.
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Zur Scharfung des Projektprofils konnten im Nachgang weitere Akteure/Partner durch den Verein Gut!
Branderhof e. V. fur die Arbeit im und mit dem Verein gewonnen werden, zudem wurden die einzelnen
Projektansatze (Kita, Wohnen, Begegnungszentrum, Quartier) weiter miteinander vernetzt.
Infolgedessen trat das ,Kernprojekt“ zur Einrichtung eines Nachbarschafts- und Begegnungszentrums
in Burtscheid im Spatsommer letzten Jahres erfolgreich in die Qualifizierungsphase des Programms
JInitiative ergreifen” ein. Begleitend wurde durch das Management des Programms ein Lenkungskreis
installiert, der sich aus Vertretern des Vereins, der Kita, der Stadt Aachen (FB 56 und Dez. Ill) und der
interessierten Bau- und Wohngruppen zusammen setzt und die Fortentwicklung des Projekts im
Gesamtzusammenhang sicherstellen soll. Der Lenkungskreis hat bereits viermal getagt, die letzte
Sitzung fand am 20.06.2017 statt. Neben den konzeptionellen Uberlegungen zu Nutzung und Betrieb
des Nachbarschafts- und Begegnungszentrums waren auch die Grundstiicksvergabe sowie die

Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts Schwerpunktthemen.

Die Vergabe der Grundstlicke an Bau- und Wohngruppen ist ein Kernelement des Gesamtprojekts.
Insbesondere in Kombination mit dem Nachbarschafts- und Begegnungszentrum ist ein deutlicher
Mehrwert fir das Quartier zu erwarten. Erfahrungen zeigen, dass Bau- und Wohngruppen eine
qualitativ hochwertige Architektur schaffen und kreative Konzepte fur die Nutzung und Gestaltung
ihrer Projekte entwickeln kdnnen. Dadurch werden Raume intensiver genutzt und es entstehen
lebendige und stabile Nachbarschaften. Aufgrund ihres gemeinwohlorientierten Ansatzes haben Bau-
und Wohngruppen eine Impulswirkung in das umgebende Quartier. Auch das Quaestio Gutachten
~Aachen-Strategie Wohnen - Aktualisierung und Ausdifferenzierung“, empfiehlt vor diesem
Hintergrund, zukinftig verstarkt stadtische Grundstiicke ab einer gewissen Mindestgrofie nach
Konzeptqualitat zu vermarkten und nicht mehr nach dem héchsten Gebot. Der Wohnungs- und
Liegenschaftsausschuss nahm in seiner Sitzung am 10.03.2015 und der Planungsausschuss in seiner
Sitzung am 26.03.2015 den Vorschlag der Verwaltung, bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke
entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens zu verfahren und zukinftig im jeweiligen
Vergabeverfahren die fiir den Standort geforderten Zielsetzungen in Abstimmung mit der Politik

festzulegen, zustimmend zur Kenntnis.

Im Rahmen des Qualifizierungsprozesses konnten bereits flinf interessierte Baugruppen gewonnen
werden, welche ihr Interesse zur Realisation Experimentellen Wohnbaus im Baugebiet ,Branderhofer
Weg/Am Rdémerhof“ bekundet haben. Zudem schlossen sie sich zur ,Siedlungsgemeinschaft
Branderhof‘ zusammen. Ihre Vorstellung sowie Bedarfe haben die Baugruppen jeweils in einem Letter
of Intent sowie einer gemeinsamen Willensbekundung erlautert. Die Einrichtung von
Gemeinschaftsraumen, die Schaffung von halbéffentlichen Freirdaumen, die Nutzung alternativer
Mobilitat und gemeinsamer Infrastruktur spielt in den Planungen eine wichtige Rolle. Zudem wollen
sich die Bau- und Wohngruppen am Aufbau und Betrieb des Nachbarschafts- und
Begegnungszentrums am Branderhof beteiligen. Zur langfristigen Sicherung der gemeinsamen Ideen
und Ziele méchten die Baugruppen als Siedlungsgemeinschaft ein Finanzierungs- und Tragerkonzept

vertraglich vereinbaren.
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Zur Klarung der Frage, wie im Bereich am Gut Branderhof Experimenteller Wohnungsbau etabliert
werden kann, fand im Juni diesen Jahres ein Gesprach des Fachbereiches Wohnen, Soziales und
Integration mit dem zustandigen Referatsleiter, Kay Noell, im Ministerium fur Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW statt. Am Gesprach nahm ebenfalls das Management
des Programms ,Initiative ergreifen” teil. Das Ministerium hat empfohlen, die Grundstiicke nicht zum
Hochstpreisverfahren, sondern nach Konzeptqualitat zu vergeben. In diesem Konzept sollen
insbesondere wohnungs/sozialpolitische, stadtebauliche und energetisch/6kologische Qualitaten
Berticksichtigung finden.

Zudem wurde darauf hingewiesen, dass die Grundstiicke zu einem adaquaten Preis, der signifikant
unter dem aktuellen Bodenrichtwert liegt, verauRert werden muissen, um dort Wohn- und Baugruppen
die Mdglichkeit zu geben, ein gemeinschaftliches Wohnprojekt im Rahmen des experimentellen
Wohnungsbaus rentabel zu realisieren. Zu hohe Grundstiickskosten verhindern insbesondere die
Verwirklichung von Projekten im Bereich des bezahlbaren Wohnens, aber auch die Ansiedlung von
Bau- und Wohngruppen. Im Baugebiet Gut Branderhof soll eine Quote von mindestens 30 % im
Bereich des offentlich-geforderten Wohnungsbaus realisiert werden. Weiterhin sollte das Konzept die
Beteiligung der jeweiligen Baugruppen an der Entwicklung/Integration des Kernprojektes Gut

Branderhof beriicksichtigen.

Zum Stichtag 01.01.2017 liegt der Bodenrichtwert im Baugebiet bei 520 €/ Quadratmeter. Nur bei
einem freien Verkauf (Verkauf ohne Wert beeinflussende Auflagen) ist von einem Verkaufserls in
dieser H6he auszugehen. Die Auflagen des Konzeptes (z. B. 30 % geférderter Wohnungsbau,
Vergabe an Bau- und Wohngruppen etc.) kdnnen den Bodenpreis beeinflussen und zu einer

Wertminderung flhren.

Die Verwaltung empfiehlt auf Grundlage der Empfehlungen des Ministeriums und der vorgenannten
Rahmenbedingungen, ein Vergabekonzept zu erarbeiten, dass die Grundstiicke im Baugebiet Gut
Branderhof/ Am Rdémerhof nicht nach Hochstpreisgebot bzw. Festpreis, sondern nach Konzeptqualitat
vergibt, um dort Wohn- und Baugruppen die Méglichkeit zu geben, ein gemeinschaftliches

Wohnprojekt im Rahmen des experimentellen Wohnungsbaus zu realisieren.

Eine erste Recherche der Vergabepraxis an Bau- und Wohngruppen in anderen nordrhein-
westfalischen Stadten (s. beigefiigte Synopse) hat ergeben, dass diese ausgehend von dem aktuellen
Bodenrichtwert fir das jeweilige Projekt einen Verkehrswert ermitteln, welcher die Bodenpreis

beeinflussenden Mallnahmen berlcksichtigt.

Der Buchwert im Baugebiet ,Branderhofer Weg/ Am Rémerhof* belauft sich aktuell auf 380 €/

Quadratmeter.

Anlage:
Anlage 1 — Synopse Vergabekonzepte
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