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Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.
Uberblick

1. Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
2. Offentliche Einflussmoglichkeiten
3. Ziele und bhisheriger Prozess

4. Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen

Nachfrage Angebot

Wohnungsmarktin Aachen

Foto: Stadt Aachen / Andreas Herrmann
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsnachfrage

Nachfrage

Bevolkerungs- Flachenbedarf Wohnungstypen/
entwicklung pro Kopf Singlehaushalte
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsnachfrage

Bevolkerungsentwicklungin Aachen
Datengrundlage: Stadt Aachen
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsnachfrage

Neubaubedarfin der Variante "Medium,, bis 2039 in Aachen
Datengrundlage: Stadt Aachen, Mikrozensus Wohnen, ITNRW; Berechnung: Quaestio

Variante ,,Medium"

Ein- und Zweifamilienhauser Geschosswohnungen Insgesamt
Zeitraum demo- demo- demo-
graphisch  Ersatzbedarf Insgesamt | graphisch Ersatzbedarf Insgesamt | graphisch Ersatzbedarf Insgesamt

bedingt bedingt bedingt
oL bis 40 120 160 2140 480 2620 2180 600 2780
2ze bis 0 150 150 780 610 1390 780 760 1540
231 bis 0 150 150 580 610 1190 580 760 1340
2038 bis 110 120 230 540 490 1030 650 610 1260
Gesamt 150 540 690 4040 2190 6230 4190 2730 6920
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsnachfrage

Enormes Bevolkerungswachstum von uber 13.000 Personen auf 262.846 Einwohner*innen

Malgeblich gepragt durch Studierende und Ein-Personen-Haushalte = 58,6 % aller Haushalte

Wachsende Nachfrage durch Zuwanderung seit 2015

Voraussichtlicher Neubaubedarf in Hohe von 6920 Wohneinheiten

-> Steigender Druck auf den Aachener Wohnungsmarkt
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsangebot

Verfugbarkeit und
Kosten fur Baukosten

Wohnbauflachen

Hoéhe der
Finanzierungskosten
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsangebot

Entwicklung Hypothekenzins mit 5-10-jahriger Laufzeit

Datengrundlage: Deutsche Bundesbank

3,94 %
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3,07 %
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2,50 %
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsangebot

Bodenindexreihen von Baugrundstiicken fiir die Stadt Aachen (€/m?)
Datengrundlage: Stadt Aachen

— Individualwohnungsbau Geschosswohnungsbau
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen

Wohnungsangebot

Gesamtindex fur Bauleistungen beim Neubau von Wohngebauden

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt

m=== \/eranderungen zum Vorjahresquartal

~———@Gesamtindex
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Wohnungsangebot

« Seit 2022 stark steigende Inflation und Ende des investitionsfreundlichen Klimas (Zinswende)
* Ab 2015 signifikante Preisentwicklung des Bodenindex
o Kosten fur Baugrundstiicke flir Geschosswohnungsbau ca. 59 % teurer als 2015

o Kosten fur Baugrundstiicke flir Einfamilien- und Zweifamilienhauser ca. 71 % teurer als 2015

» Jahrliche Teuerungsrate von tber 17 % der Baukosten im Zuge des russischen Angriftskriegs auf die Ukraine
—> seit Q2 2021 Kostenanstieg um 30 %

- Einbruch der Wohnbauwirtschaft
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

20-Jahres-Entwicklung der Baugenehmigungen und -fertigstellungen im Neubau [WE]
Datengrundlage: Stadt Aachen

=== Baugenehmigungen — Baufertigstellungen
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen

Nachfrage iR | Angebot

Wohnungsmarktin Aachen

Foto: Stadt Aachen / Andreas Herrmann
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Ausgangslage Wohnungsmarkt in Aachen
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Kaltmietein € je Quadratmeter Wohnflache bei Neu- und

Wiedervermietungsangeboten in Aachen
Datengrundlage: Stadt Aachen

15.00 — Neubauwohnungen Bestandswohnungen
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Instrumente zur Sicherung der Wohnraumversorgung in Aachen

Entwicklung /
Nach-
verdichtung
von Flachen

Bauland- &
Quoten-
beschluss

Bauen und
Wohnen in
Gemeinschaft

Wohnraum- Offentliche Eigener
schutz- Wohnraum- Wohnungs-
satzung forderung bestand

Euregionale
Wohnraum-
strategie

Konzept-
vergaben

Forderung von
Dachausbau
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Offentlich geférderter Wohnungsmarkt in Aachen

Angebotsmietpreise (Median) von Wohnungen mit und ohne WBS in €/m?
Datengrundlage: Stadt Aachen

ohne Angabe mit Angabe

,WBS bendtigt ,WBS bendtigt
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Offentlich geférderter Wohnungsmarkt in Aachen

Absolute Entwicklung der geférderten und freifinanzierten Wohnungsbestande

1988 - 2023
Datengrundlage: Stadt Aachen

freifinanzierte Wohnungen geforderte Wohneinheiten
133.631
129.526
104.494 107.627
97.015
88.012
31.102
26.621 24.395 24.257
11.646 10.340 9.994 9.168
1988 1993 1998 2003 2008 2013 2018 2023
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Offentliche Einflussmadglichkeiten
Offentlich geférderter Wohnungsmarkt in Aachen

Relative Entwicklung der geférderten und freifinanzierten Wohnungsbestande

1988 - 2023
Datengrundlage: Stadt Aachen

* Anteil geférderter Wohneinheiten = Anteil freifinanziert
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Offentlich geférderter Wohnungsmarkt in Aachen

Entwicklung der geférderten Wohneinheiten 2014 - 2023 in Aachen
Datengrundlage: Stadt Aachen
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Offentlich geférderter Wohnungsmarkt in Aachen

Bindungsauslaufe geforderter Wohnungen 2024 bis 2033
Datengrundlage: Stadt Aachen
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Offentlich geférderter Wohnungsmarkt in Aachen

« Offentliche Wohnraumfdrderung = temporire Subventionierung des Mietpreises

—>Langfristige Sicherung von preisgedampften Mieten ber Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage!

I

/\

Angebot Nachfrage

 Handlungsfeld 1 = Kommunaler Wohnungsbestand
o Ziel 1: Ausbau
o Ziel 2: Sicherung

« Handlungsfeld 2 = Entwicklung neuer Wohnbauflachen fir private Investitionen

Stadt Aachen | Dez. VI | 01.09.2025 22 von 40 in Zusammenstellung
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
kommunaler Wohnungsbestand

Ziel 1: Steigerung des kommunalen Anteils am Wohnungsmarkt durch Neubau
Stadt Aachen: 2.599 Wohnungen / Durchschnittsmiete 6,02 €/m?
GeWoGe AG:  5.177 Wohnungen / Durchschnittsmiete 6,23 €/m?

Insgesamt: 5,4 % des Aachener Wohnungsbestands in kommunaler Steuerung

In Deutschland: 10,7 % des Mietwohnungsbestands durch kommunale Wohnungsanbieter bereitgestellt

> strategische Erweiterung des Portfolios durch verstarkte Neubauaktivitaten
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Kommunaler Wohnungsbestand

Anteil kommunaler Wohnungen an Gesamtanzahl

Datengrundlage: Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und

Raumordnung (BBR)
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Offentliche Einflussmdglichkeiten
Kommunaler Wohnungsbestand

Ziel 2: Sanierung und Instandhaltung der stadtischen Bestandswohnungen (2.600 WE)
* Energetische Sanierung:

o 90 % der stadtischen Wohnungen Energieeffizienzklasse C oder schlechter
o 10 % in den schlechtestesten Energieeffizienzklassen G oder H!

* barrierefreie Umbau der Bestandswohnungen durch demographischen Wandel gewinnt an Bedeutung

 Problem: GeWoGe AG aufgrund des Geschaftsbesorgungsvertrags vergaberechtlich nicht dazu befugt, strukturell

energetische und umfangreiche Kernsanierungen und Erweiterungen im Bestand im Auftrag der Stadt
durchzufuhren

—> stetig wachsender Sanierungsstau, der die bauliche Substanz der stadtischen Wohneinheiten gefahrdet

> Neue Strukturen fur Abbau des Sanierungsstaus benotigt
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Ziele und bisheriger Prozess
Bisherige Ergebnisse

* Ziel: erhohtes Angebot an bezahlbaren bzw. offentlich geforderten emor oz 3 HEUKING KUHN LUER WOITEK
Wohnungen schaffen

MODELLSTUDIE

 Modellstudie am 27. Februar 2024 im WLA vorgestellt (FB 23/0219/WP18)

» Beschluss:

.-.. [Der WLA] beauftragt die Verwaltung, die Grindung einer stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft vorzubereiten ... PR—

MMMMMMMMMMM

EEEEEEEEEEEEE

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
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Stadtische Wohnungsbaugesellschafti. Gr.
Varianten der weiteren Entwicklung

« Erarbeitung von vier Modellvarianten fur die Neugestaltung der kommunalen Wohnungswirtschaft in Aachen

Variante 2
,Beschleunigung” der
GeWoGe-Tatigkeit ohne
Grindung einer stadtischen
Gesellschaft

Variante 3
Grindung einer stadtischen
(inhouse-fahigen) GmbH &

Co. KG

Variante 1
Beibehaltung Status quo

Variante 3a Variante 3b
GmbH & Co. KG als ,,stand GmbH & Co. KG
alone“-Losung verschrankt mit GeWoGe
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tadtische Wohnungsbaugesellschafti. Gr.
ariante 1: Beibehaltung Status Quo

» GeWoGe setzt Tatigkeiten weiter fort gewoge I HEUKING

« Stadt Aachen griindet keine eigene Gesellschaft

fiir die der
wirtschaft in Aachen

Ziele

Die Stadt Aachen will den igen und dafir ein ziigig
umsetzbares, und effizientes Modell entwickeln, das die Interessen der gewoge beriicksich-
tigt und zugleich die politischen Ziele der Stadt erreicht. Zwingende Voraussetzung ist, dass
das Modell rechtlich zulassig st

[

Varianten

Dazu kommen drei Varianten in Betracht, wobei die dritte Variante zwei Untervarianten un-
terscheidet:

Variante1: Fortsetzung gewoge ohne stidtische Gesellschaft

Die gewoge setzt inre Tatigkett wie bisher fort. Die Stadt grundet keine eigene Geselischaft.

Variante 2: Beschleunigung der gewoge-Tatigkeit

Das Eigenkapital der gewoge wird emoht, indem die Sparkasse Finanzkapital und die Stadt
einbringt, um schneller

|Anmerkung: Der Verkauf von Grundsticken oder die Uberlassung per Erbpacht an die ge-
|woge wird hier nicht mehr , da beides i wire.
Falls diese Untervaniante ebenfalls erwahnt werden soll, erbitte ich einen Hinweis.

Variante 3: Grindung einer stadtischen Inhouse-GmbH & Co. KG

Die Stadt Aachen griindet eine Toct fiir den 1 als Inh bH
& Co. KG. Die Stadt beaufiragt diese GmbH & Co. KG mit Planung, Bau und Sanierung von
. Daflr sind zwei | denkbar:

Untervariante 3a: GmbH & Co. KG als stand alone-L3sung
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.

Bewertung der Varianten
Variante 1 Beibehaltung Status Quo

Pro Contra
« Kein zusatzliche Belastung des Haushalts » Keine Losung der aktuellen Probleme im Neubau
* Keine Zusatzarbeit « Kernsanierungsleistung von Bestands-Wohnungen

durch GeWoGe aktuell vergaberechtsproblematisch

 Gefahrdung der GeWoGe mit der Verpflichtung
Vergaberecht anzuwenden

- In der Praxis solche Vorgehensweise nicht umsetzbar, da Handlungsfahigkeit der Stadt Aachen
weiter stark eingeschrankt bliebe
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.
Variante 2: ,Beschleunigung” der GeWoGeTatigkeit

Eigenkapitalerhohung der GeWoGe durch bestehende Gesellschafter gewoge I HEUKING
o Bereitstellung zusatzliches Finanzkapital durch die Sparkasse Aachen
o Einbringung von Grundstiicken durch die Stadt Aachen / Eurogress

 Wahrung der Anteile wird angestrebt

« Stadtischer Anlagewert der Beteiligung an der GeWoGe erhoht sich im
gleichen Male, wie sich das Anlagevermogen ,Grundsticke” reduziert

 Hebung stiller Reserven ggf. moglich

« Eigenkapitalerhohung uber mehrere Jahre verteilen, damit die Ertragskraft
der GeWoGe entsprechend mitwachsen kann

 Enge Ab- und Zustimmung der GeWoGe und der weiteren Gesellschafter
notwendig
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.

Bewertung der Varianten
Variante 2: Beschleunigung” der GeWoGe-Tatigkeit

Pro Contra
 Neubau kann durch Sachkapitalerhdhung « Stadt Aachen kann keine konkreten Ausgestaltungs-
beschleunigt werden anforderungen an die Art der Bebauung der eingelegten

Grundstucke stellen
- GeWoGe kann Grundstlicke in eigener

» Einlage von stadtischen Grundsticken in die GeWoGe
Verantwortung ohne Vergabeverfahren bebauen nage v ! unastu nd

lost Grunderwerbssteuer aus

« Keine Losung fur die Herausforderung der
Sanierungsleistung von Bestands-Wohnungen
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.

Variante 3: Grundung einer stadtischen Inhouse-GmbH &
Co. KG

« Stadt Aachen griindet eine Tochtergesellschaft (zwei Tochtergesellschaften) gewoge I HEUKING
« Konfiguration als inhouse-fahige GmbH & Co. KG

 Schwerpunktmaliige Beauftragung der GmbH & Co. KG Sanierung der -
stadtischen Wohnungen

« GmbH & Co. KG wird nicht zwangslaufig Eigentlimerin der stadtischen
Grundsticke, konnte das aber im Einzelfall, wenn z.B. Erweiterungs- oder
Verdichtungsneubau angestrebt wird e R o e

Variante 2: Beschleunigung der gewoge-Tatigkeit

Das Eigenkapital der gewoge wird emoht, indem die Sparkasse Finanzkapital und die Stadt
einbringt, um schnelier

« Verwaltung des stadtischen Wohnungsbestandes (auch Neubauten) weiterhin
d u I'Ch G eWO G e :s dlese Untervanants ebenfals snwahnt werden sol, rpite ch einen Hinweis

iante 3: Griindung einer stadtischen Inhouse-GmbH & Co. KG

Die Stadt Aachen griindet eine Toct fiar den 1 als Inh bH
& Co. KG. Die Stadt beaufiragt diese GmbH & Co. KG mit Planung, Bau und Sanierung von

« /wei Untervarianten denkbar:
o Untervariante 3a: GmbH & Co. KG als stand alone-Losung
o Untervariante 3b; GmbH & Co. KG verschrankt mit GeWoGe
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.
Variante 3a: Grundung einer stadtischen Inhouse-GmbH &

Co. KG als stanalone-Losung

GmbH & Co. KG mietet eigene Raume an

Einstellung von eigenem (Vollzeit-)Personal notig
Stadt Aachen baut GmbH & Co. KG schrittweise alleine auf
Beauftragung der GmbH & Co. KG ohne Vergabeverfahren

o Bauauftrage: 5.538.000 €
o Liefer- und Dienstleistungsauftrage: 221.000 €

Ubergangsweise Vergabe von Projektsteuerungs- und
Ausschreibungsleistungen an Dritte moglich

Oberhalb der europaischen Schwellenwerte Ausschreibung am Markt:

gewoge

Ii HEUKING
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.

Variante 3b: Grundung einer stadtischen Inhouse-GmbH &
Co. KG verschrankt mitseWoGe

* GmbH & Co. KG kann sich in Raumen der GeWoGe einmieten gewoge B HEUKING
 Nutzung von Personal der GeWoGe durch getrennte Vertrage moglich o

« Stadt Aachen baut GmbH & Co. KG mit Fachwissen der GeWoGe auf
» Beauftragung der GmbH & Co. KG ohne Vergabeverfahren A
 Oberhalb der europaischen Schwellenwerte Ausschreibung am Markt e
+ Bauaufrige 5536000 € E————
o Liefer- und Dienstleistungsauftrage: 221.000 € ,
* Ubergangsweise Vergabe von Projektsteuerungs- und O —————
Ausschreibungsleistungen an Dritte moglich
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.

Bewertung der Varianten
Variante 3: Grindung einer stadtischen Inhouse-GmbH & Co. KG

Pro Contra

« GmbH & Co. KG in beiden Untervarianten fur * Planungs- und Bauleistungen oberhalb der
geeignet flr Sanierung des Bestandes und im europaischen Schwellenwerte ausschreibungspflichtig
Einzelfall auch Neubau (Inhouse-Fahigkeit) (Rahmenvertragsoptionen in Priifung)

 Erhohte unternehmerische Flexibilitat « Stadt musste Neubauprojekte komplett selber

« Jedes Projekt der GmbH & Co. KG kann politisch finanzieren (ohne Sparkasse)

beraten und entschieden werden

« Unterhalb europaische Schwellenwerte nicht
ausschreibungspflichtig (z.B. Einfache
Sanierungsleistungen)
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Stadtische Wohnungsbaugesellschafti. Gr.
Empfehlung der Verwaltung

Variante 2
,Beschleunigung” der

GeWoGe-Tatigkeit ohne
Grindung einer stadtischen
Gesellschaft

Variante 3
Grindung einer stadtischen
(inhouse-fahigen) GmbH &

Co. KG

Stadt Aachen | Dez. VI | 01.09.2025
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Stadtische Wohnungsbaugesellschafti. Gr.
Empfehlung der Verwaltung

1 Stadt Aachen 1

Ziel: Neubauvolumen erhohen Ziel: Sanierung der Bestandswohnungen

l l

Malnahme: Eigenkapitalernohung der GeWoGe  Malnahme: Grindung einer GmbH & Co. KG

Variante 3b
,Grundung einer stadtischen

Variante 2
,Beschleunigung* der GeWoGe-

Tatigkeit ohne Griindung einer (inhouse-fahigen) GmbH & Co.

stadtischen Gesellschaft _Zie!: 200 neue KG verschrankt mit GeWoGe
Mietbindungen p.a.
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Stadtische Wohnungsbaugesellschaft i. Gr.
Nachste Schritte & Umsetzung

a. Starkung der GeWoGe

b. Grindung der GmbH und GmbH & Co. KG mit Stadt Aachen als alleinige Gesellschafterin der GmbH sowie
einziger Kommanditistin der GmbH & Co. KG

c. Auftrag an die GmbH & Co. KG mit dem gesamten Management der anstehenden Wohnungsbau-Projekte
(Inhouse-Vergabe)

d. Politische Beratung und Entscheidung Uber Planungs- und Bauauftrage von Einzelprojekten an die GmbH & Co. KG
e. Aufbau von Personal und Gremien (Aufsichtsrat) in der GmbH und der GmbH & Co. KG

f.  Notwendige Vertrage aufsetzen und abschlie3en
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Stadtische Wohnungsbaugesellschafti. Gr.
Nachste Schritte & Umsetzung

Notwendige vertragliche Grundlagen
* Gesellschaftsvertrage fur GmbH und GmbH & Co. KG

Betrauungsakt

Geschaftsordnung Aufsichtsrat

Katalog zustimmungsbedurftiger Geschafte fur die Geschaftsfuhrung

Anstellungsvertrage
Auftrag Stadt an GmbH & Co. KG

Ausschreibung Beratungsvertrag Projektsteuerung
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Vielen Dank fiir lhre
Aufmwerksamkeit!

\ \
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	Anlage  1 Wohnungsbaugesellschaft PPT WLA 3.6.

