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Beschlussvorschlag:
Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zustimmend zur Kenntnis. Er beauftragt die
Verwaltung, die im Fazit der Vorlage beschriebenen Auftrage zu bearbeiten und hierauf aufbauend das ,Neue Aachener

Handlungskonzept Wohnen" zu entwickeln und zur Beschlussfassung vorzulegen.
Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zustimmend zur Kenntnis. Er beauftragt die Verwaltung, die im
Fazit der Vorlage beschriebenen Auftrage zu bearbeiten und hierauf aufbauend das ,Neue Aachener Handlungskonzept

Wohnen“ zu entwickeln und zur Beschlussfassung vorzulegen.

Die Bezirksvertretung Aachen-Richterich nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
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Erlauterungen:

Der Rat der Stadt Aachen verabschiedete am 08.12.2010 die ,Aachen-Strategie-Wohnen®.
Wissenschaftliche Grundlage dieses Handlungspapiers ist das Gutachten ,Szenarien zur Entwicklung
des Wohnungsmarktes und wohnungspolitische Folgerungen® der Institute empirica und Quaestio vom
Mérz 2009.

Ziel der ,Aachen-Strategie-Wohnen* ist, dass

e Menschen in jeder Lebenslage ein angemessenes Wohnungsangebot in Aachen finden

e das Wohnraumangebot an die veranderte Bedarfslage (demografische Entwicklung) angepasst
wird

e Abwanderung verhindert und Zuzug motiviert wird

e Investitionen in Wohnungsneubau und Wohnungsbestand gefordert werden

und die Eigentumsquote erhoht wird.

Die ,Aachen-Strategie-Wohnen* benennt die strategischen Instrumente der Stadt Aachen zur

Beeinflussung des Wohnungsmarktes und zeigt mogliche Handlungsschwerpunkte.

Das Gutachten der Institute empirica und Quaestio vom Marz 2009 stellt auf Basis der bisherigen
Stadtentwicklung Aachens Szenarien zur zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung in Aachen vor und

leitet daraus wohnungspolitische Handlungsfelder und Empfehlungen fiir die Stadt ab.

Im Frihjahr 2014 wurde in Abstimmung mit den politischen Gremien das Institut Quaestio mit der

Aktualisierung und teilraumlichen Ausdifferenzierung der ,Aachen-Strategie-Wohnen* beauftragt.
Eine Aktualisierung war aus unterschiedlichen Griinden erforderlich geworden:

e veranderte demografische Entwicklungen (erhdhte Zuwanderung, insb. durch Studierende) und
neue statistische Grundlagen (Zensus),

o die auf der Basis des Gutachtens von 2009 beschlossene Orientierung am Szenario
,Wohnungsmarktoffensive“ konnte nicht vollstandig umgesetzt werden, so dass auch die damit
verbundenen baulandpolitischen Aussagen zumindest partiell obsolet geworden waren und neu
gefasst werden sollten,

e die Auswirkungen der Campusentwicklung auf die Wohnungsnachfrage waren im
Ursprungsgutachten unbertcksichtigt geblieben,

e die zwischenzeitlich veranderte Wohnungsmarktsituation (starke Anspannung) war Anlass, die
wohnungspolitischen Schlussfolgerungen zu tiberdenken und die diesbezlgliche Beschlusslage
zu Uberprifen.

Uber diese Aspekte einer Aktualisierung hinaus sollte mit der neuen Studie zusatzlich auch eine
inhaltliche Flankierung verschiedener aktueller Planungs- und Entwicklungsaufgaben vorgenommen

werden. Dies betrifft insbesondere:

¢ die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes,

e die Vorbereitung des Baugebietes Richtericher Dell,

o die weitere Entwicklung von Aachen-Nord (Soziale Stadt),

e erganzende Uberlegungen zu der parallel laufenden Erarbeitung des Innenstadtkonzeptes.
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Die Ergebnisse und Handlungsempfehlungen des nun vorliegenden Gutachtens, das als Anlage dieser

Vorlage beigefiigt ist, werden mit dieser Vorlage vorgestellt.

2. Ergebnisse des Gutachtens ,Aachen-Strategie-Wohnen - Aktualisierung und

teilriumliche Ausdifferenzierung”

a.) Basisanalyse und Szenarien / Campusentwicklung

Aachen hat in den letzten Jahren wie viele andere Stadte und insbesondere Universitatsstadte einen
unerwartet kraftigen Bevolkerungszuwachs und zugleich einen knappheitsbedingten Preisanstieg fiir
das Wohnen erlebt. Insbesondere Familien und Haushalte mit geringen Einkommen bekommen dies zu
spuren, da sie ihre Wohnbudgets haufiger als andere Haushaltstypen schon bis an die Grenzen des
Finanzierbaren ausgereizt haben. Ein Teil dieser jungeren Entwicklung ist mit hoher Wahrscheinlichkeit
eher kurzfristig-konjunktureller Natur (z.B. Zuwanderungswelle zusatzlicher Studierender). Darlber
hinaus ist Aachen jedoch bestrebt, die bislang schon zu beobachtende wirtschaftliche Konsolidierung in

einen langfristigen Aufwartstrend umzuformen (Campusentwicklung).

Das  Ursprungsgutachten aus 2009  beschreibt drei verschiedene  Szenarien  zur
Wohnungsmarktentwicklung. Der Rat beschloss in seiner Sitzung vom 08.12.2010 das Szenario 2
»Wohnungsmarktoffensive“ zu verfolgen, das einen verstarkten, attraktiven Wohnungsbau
beschreibt. In der beschriebenen Ausrichtung hat dieses Szenario einen ausgepragten politisch-
normativen Charakter. Die Modellierung orientierte sich an politischen Zielwerten und hat sich damit
bewusst ein Stlck weit von den nicht zufriedenstellenden realen Stadtentwicklungstrends geldst. Im
Nachhinein bleibt festzuhalten, dass die angestrebte Steuerungswirkung dieser politisch-normativen

Szenariobildung nicht vollstandig eingetreten ist.

Die nun vorgelegte Studie formuliert Szenarien, die unter Beriicksichtigung der geanderten
Rahmenbedingungen und neuen Annahmen einen naher an den realen Trends angelehnten Weg

aufzeigen.

Das Szenario ,Wohnungs+“ beschrankt sich zundchst auf die Fortschreibung der bisherigen
langfristigen  wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen unter Bertcksichtigung der
angesprochenen Marktanpassung. Insofern handelt es sich um ein Trendszenario, dass keine

wesentliche Veranderung der regionalwirtschaftlichen Dynamik unterstellt. Allerdings wird in diesem
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Szenario bertcksichtigt, dass aufgrund des demographischen Wandels eine erhohte Freisetzung von
Bestandsobjekten im Ein- und Zweifamilienhaussegment erfolgt. Diese Gebaude wirden dann dem
freien Markt wieder zur Verfligung stehen. Das Gutachten nimmt demzufolge eine Veranderung der
Wanderungsbeziehungen mit dem Aachener Umland an. Der Grundgedanke ist, dass die groRere Zahl
von verfligbaren Bestandobjekten die Chance der Haushalte in Aachen zu bleiben, ohne steuerndes

Eingreifen (als reine Marktreaktion) erhoht.

Das Szenario ,Wirtschafts+“ geht neben diesen bereits absehbaren Entwicklungen von einem
steigenden Wirtschaftswachstum aus. Insofern unterstellt es im Verhéltnis zur bisherigen Entwicklung
eine gewisse Trendanderung. Kern und quantitative Grundlage dieses Szenarios sind die Erwartungen,
die vor allem durch die Campusentwicklung der RWTH geweckt werden. In der Folge ist zu erwarten,
dass insbesondere Hochschulabsolventen und Jungakademiker neue Perspektiven fiir ein Leben in
Aachen nach dem Studium erhalten und gegebenenfalls langer in der Stadt verbleiben. Die
dementsprechende Abwanderung wurde sinken. Partiell wirden auch Arbeitskrafte aus anderen Teilen
Deutschlands und dartber hinaus hier ihren Arbeitsplatz erhalten und nach Aachen ziehen. Insofern
modelliert das Szenario ,Wirtschafts+“ (iber die schon in ,Wohnungs+* enthaltenen Effekte hinaus die
zusatzliche Wohnungsnachfrage der unmittelbar mit der Campusentwicklung verbundenen Arbeitskrafte
(und ihrer Haushalte).

Die am Campus entstehenden Arbeitsplatze wurden aus den ersten positiven Erfahrungen und den
noch zur Realisierung anstehenden Clustern abgeleitet. Offen bleibt, wie sich die erhdhte,
praxisorientierte Forschungsintensitat langfristig regionalwirtschaftlich auswirkt. Die Uberlegungen des
Gutachtens gehen deswegen hauptsachlich von den Arbeitsplatzen im Campus selbst aus und
schatzen ab, in welchem Umfang sich dies auf die Wohnungsnachfrage in Aachen auswirkt. Da die
potenziellen regionalwirtschaftlichen Effekte hier nicht quantifiziert wurden, bildet das Szenario dabei

eher die untere Grenze einer durch die Campusentwicklung erzeugten Wohnungsnachfrage ab.

Ergebnisse der Szenarien ,Wohnungs+“ und ,Wirtschafts+“ fiir die zukiinftige

Bevolkerungsentwicklung
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Anmerkung: Die Einwohnerzahlen des Melderegisters der Stadt Aachen beziehen sich auf die wohnberechtigte
Bevolkerung (Haupt- und Zweitwohnsitze). Im Rahmen der Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer, veranderter
Einwohnermeldeverfahren und Registerbereinigungen kommt es bei der Erfassung des Melderegisters zu einem
Bevolkerungsriickgang zwischen den Jahren 2005 und 2009. Diesen Zahlen korrespondieren nicht mit
tatsachlichen Bevolkerungsverlusten.

Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung; Quaestio

Vergleich der Neubaunachfrage zwischen dem Szenario ,,Wohnungsmarktoffensive“ (2009) und

den neuen Szenarien (2014)
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Quelle: Quaestio
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Die vorstehende Abbildung macht deutlich, dass der Baulandbedarf in den neu entwickelten Szenarien
gegeniber dem Szenario ,Wohnungsmarktoffensive® (2009) zuriickbleibt. Entscheidend sind die
insgesamt etwas geringere Bautatigkeit sowie die Verschiebung der Bautatigkeit vom Einfamilienhaus-
in den Geschosswohnungsbereich aufgrund des demographisch bedingten Neubaubedarfs. Dies gilt
insbesondere fir den Zeitraum 2016-2020. Der sich hieraus ergebende Bauland- und
Grundstlicksbedarf ist in der folgenden Abbildung unter Zugrundelegung von durchschnittlichen Dichten

dargestellt.

Flachenbedarfe fiir den Wohnungsbau (in ha Nettobauland)

Ein- und Zweifamilienhduser Mehrfamilienhduser
Summe des
Flachenanspruch Fléchenanspruch | Flichenanspruchs
Wohneinheiten (350 m? Nettobaul. | Wohneinheiten (100 m? Nettobaul. (Nettobauland)

pro WE) pro WE)

bis 2020 1.200 42 ha 1.876 19 ha 61 ha

wohnungs+ ) 1 i 2025 750 26 ha 750 8ha 34 ha
Szenario

2026 bis 2030 750 26 ha 750 8ha 34ha

v L4

Summe bis 2030 2.700 95 ha 3.376 34 ha 128 ha

2016 bis 2020 1.200 42 ha 2.569 26 ha 68 ha

Wirtschafts+ 5021 bis 2025 750 26 ha 750 8 ha 34 ha
Szenario

2026 bis 2030 750 26 ha 750 8ha 34ha

Summe bis 2030 2.700 95 ha 4.069 41 ha 135 ha

Quelle: Quaestio

Der Gutachter empfiehlt eine Orientierung am Szenario ,Wirtschafts+“ und weist darauf hin, dass die
hier ausgewiesenen Bedarfe eher als Untergrenze verstanden werden konnen.

Fur die Neuaufstellung des FNP ist zu beachten, dass die oben ausgewiesenen Flachenbedarfe fir den
Wohnungsbau nur zum Teil auf neuen im FNP nachzuweisenden Wohnungsbauflachen realisiert
werden missen. Aufgrund der vorrangig zu betreibenden Innenentwicklung (§1a BauGB) werden von
der Stadt Aachen derzeit in Form eines Baulandkatatsters die Baulicken sowie alle zuséatzlichen
Innenentwicklungspotentiale ermittelt und in einer Gesamtdatenbank zusammengefasst. Die
Innenentwicklungspotentiale sind bei der Flachenbedarfsanalyse fir die Neuaufstellung des FNP im
weiteren Verfahren zu berlcksichtigen.

Zusatzlich ist zu bericksichtigen, dass nachgefragte Qualtitaten (inkl. der rdumlichen Orientierung) nicht
exakt prognostiziert werden kdénnen. Zudem werden kiinftige wirtschaftliche und demografische
Entwicklungen vorsichtig abgeschatzt. Ausserdem lassen sich auch nach einer entsprechenden
Vorabpriifung nicht alle potentiellen Realisierungshemmnisse fiir im Entwurf des FNP neu
ausgewiesene Baulandflachen ausschlieRen. Von daher sollten laut Gutachter Flexibilitatsreserven
(FNP-Ebene) vorgehalten werden, zusammengenommen wird ein Aufschlag von 30% vorgeschlagen.

Anmerkung:
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Bei den in 0.a. Tabelle aufgefiihrten Flachenangaben handelt es sich um Nettobaulandflachen. Hier ist
ein Aufschlag far Verkehrsflachen, Griin- und Gemeinbedarfsflaichen  hinzuzurechnen
(Bruttobaulandflachen). Die Flachenangaben im Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan sind

Bruttoflachen.

b.) Richtericher Dell

Die Realisierung des Gebietes Richtericher Dell wird durch das Szenario ,Wohnungsmarktoffensive® der
,Aachen-Strategie-Wohnen* 2009 gedeckt. Der angespannte Wohnungsmarkt hat den Handlungsbedarf
zur Schaffung von Baulandangeboten seitdem verdeutlicht. Richtericher Dell ist dabei nicht nur fiir
Haushalte interessant, die Neubauobjekte gegeniiber Gebrauchtobjekten bevorzugen, sondern auch fiir
Haushalte, die das soziale Leben in einer neu entstehenden und oftmals starker von Familien
gepragten Nachbarschaft schatzen. Schlieflich stellt das Gebiet auch eine Alternative zu einem
Umlandstandort dar. Gerade in dieser Hinsicht kann man ein bislang nicht ausreichend bedientes
zusatzliches Nachfragepotenzial erwarten.

Eine durch das Neubaugebiet mobilisierte Zusatznachfrage (aus verhinderter Umlandwanderung)
erhoht nicht nur die Bevolkerungszahl der Stadt Aachen, sondern erzielt vor allem auch durch die
dichtere Bebauung in der Stadt und das verringerte Verkehrsaufkommen positive dkologische Effekte.
Bei der Konzeption des Neubaugebietes sollte daher eine Abwagung zwischen der hier fokussierten
Marktgangigkeit verbunden mit einer Auflockerung der Bebauung und dem Ziel der effizienten
Flachennutzung durch verdichtete Einfamilienhaustypen stattfinden.

Nicht zuletzt bietet ein Neubaugebiet dieser GroRenordnung immer auch Maéglichkeiten,
Spezialsegmenten und Nischenprodukten eine Realisierungschance einzurdumen. Als Teil der
gesamtstadtischen Wohnungsbauentwicklung ist es darlber hinaus geeignet, zur Entlastung eines
zunehmend eng gewordenen Wohnungsmarktes beizutragen. Planerisch-normative Griinde sprechen
fir eine Realisierung als ein gemischtes Quartier unterschiedlicher Bauformen, Zielgruppen,
Wohnungsmarktsegmente und auch kleinrdumiger Nachbarschaften. Dieses Potenzial zur Mischung ist
jedoch zugleich immobilienwirtschaftlich vorteilhaft, um bei bestehenden Unsicherheiten aus einer
breiten Diversifizierung der Angebote und innerer Flexibilitat heraus die Entwicklung marktgerecht
steuern zu konnen.

Der Aachener Wohnungsmarkt zeigt sich in den letzten Jahren zunehmend angespannt. Dies hat einen
spurbaren Preisanstieg erzeugt. Eine Entlastung speziell im Einfamilienhaussegment ist laut Gutachter
auch geeignet, einen Beitrag zu einer verminderten Abwanderung von eigentums- und

einfamilienhausorientierten Haushalten in das Umland zu leisten. Insgesamt kann die Entwicklung des
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Wohngebietes Richtericher Dell so einen wichtigen Beitrag zu einer erforderlichen Angebotsausweitung

und damit einhergehenden Entlastung des Aachener Wohnungsmarktes leisten.

c) Soziale-Stadt-Gebiet Aachen-Nord

Aachen-Nord war bislang als Investitionsstandort fur den Wohnungsneubau nicht ausreichend attraktiv.
Die veranderten wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Fortschritte in der
Stadtteilentwicklung auf der Basis des Programms ,Soziale Stadt‘ machen es nun méglich, den
Wohnungsneubau als eine zusatzliche Saule der Stadtteilentwicklung voranzutreiben. In Abhangigkeit
von den konkreten Grundstiicken kann dabei eine breite Palette von Segmenten und Zielgruppen
angesprochen werden. Dabei konnen primar preisglnstige Neubauangebote realisiert werden, die im
Kontext des Stadtteils zwar Aufwertungsimpulse setzen konnen, im gesamtstadtischen Gefiige jedoch
als preisgunstige Neubauangebote wirken. Da der Wohnungsneubau in Aachen-Nord auch beim
erreichten Status quo noch kein Selbstlaufer ist, wird es wichtig sein, sich mit den
Grundstuckseigentumern und Investoren Uber die jeweiligen Investitionsbedingungen auszutauschen

und entsprechende Verbesserungen zu bewirken.

d.) Sicherung und Starkung der Wohnfunktion der Innenstadt

Die Aachener Innenstadt ist wie viele andere Innenstadte zunehmend beliebt als Wohnstandort. Dies
verbindet sich mit einer kraftigen Nachfrage und einer im Wettbewerb der Nachfrager steigenden
Zahlungsbereitschaft. Die Folge sind hohe und steigende Preise fir das Wohnen, die auch
Verdrangungsfolgen (Gentrifizierung) haben kdnnen. Da ein Bemihen um weitere Attraktivitats-
steigerung kommunalpolitisch ohne Alternative ist, sollte jedoch wohnungspolitisch zumindest eine
komplementare Strategie verfolgt werden.

Das Gutachten beschreibt insbesondere die folgenden wohnungspolitischen Handlungsansétze fiir die
Innenstadt:

e Neubau durch Nachverdichtung
e Umnutzung bestehender Gebaude
e Sicherung preiswerten Wohnens

3. Handlungsempfehlungen des Gutachters

In Kapitel 7 der aktuell vorliegenden Studie werden die Handlungsempfehlungen des Gutachters
beschreiben. Die Verwaltung hat sich in der bestehenden Lenkungsgruppe mit diesen
Handlungsempfehlungen auseinandergesetzt und hierzu umsetzungsorientierte Handlungsvorschlage

und Prifauftrage formuliert.
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3.1.  Von der Aachen-Strategie-Wohnen 2009 zur Aachen-Strategie-Wohnen 2014

Das Gutachten beschreibt, dass die 2009er Szenarien einen stark politisch-normativen Charakter
hatten. Es wurde eine durchschlagend wirksame Wohnbaulandoffensive unterstellt, der als Grundlage
einer deutlich verbesserten Bindung von Haushalten in Aachen auch eine quantitativ spirbare Wirkung
zugerechnet wurde (,Wohnungsmarktoffensive®). Dies hat sich in den Ergebnissen fir die

Bevolkerungsentwicklung, die Wohnungsnachfrage und den Baulandbedarf niedergeschlagen.

Faktisch ist die reale Entwicklung deutlich hinter den Trends des Szenarios ,Wohnungsmarktoffensive*
zurtickgeblieben. Die nun vorliegende Studie analysiert die aktuelle Entwicklung und bleibt bei der
Szenariobildung sehr viel enger an den jlngeren realen Entwicklungen angelehnt. Dies gilt selbst fur
das Szenario ,Wirtschafts+*, bei dem lediglich die quasi als gesichert geltenden Arbeitsplatze innerhalb
des Campus mit ihren Wirkungen auf die Wohnungsnachfrage bertcksichtigt wurden. Die politisch
angestrebte zusatzliche Belebung der regionalwirtschaftlichen Entwicklung ist nicht in die Berechnung

eingeflossen.

GroRstadtische Wohnungsmarkte sind in der Tendenz relativ angespannt und teuer. In dieser Hinsicht
hat Aachen besonders in den letzten Jahren noch einmal Verschlechterungen hinnehmen missen.
Darunter leiden insbesondere die Haushalte mit niedrigerem Einkommen. Dieser enge und teure
Wohnungsmarkt fiihrt zwingend zu sozialen Verteilungsproblemen und erzeugt im Zweifel
Verdrangungseffekte. Umso wichtiger ist es, im Rahmen der Bauland- und Grundstuckspolitik fur eine
nachfragegerechte Ausweitung des Wohnungsangebotes zu sorgen und das entsprechende
Investitionsgeschehen positiv zu begleiten sowie entsprechende Widerstande gegen Wohnungsneubau

zu Uberwinden.

Schon in der ,Aachen-Strategie-Wohnen“ wurde dies betont und mit der Forderung nach einer
offensiven Wohnungsbaupolitk beantwortet. Diese Uberlegungen bleiben - bei veranderten
quantitativen Grundlagen - richtig. Das aktuell vorbereitete Baugebiet Richtericher Dell passt in diese
Strategie und kann zusatzlich dafir sorgen, dass potenziellen Umlandwanderern eine Alternative in
Aachen geboten wird. Wichtig ist es auch, die inneren Wohnungsbaureserven der Stadt Aachen zu
mobilisieren. An hochwertigen Standorten (z.B. Innenstadt) drangen die Markte von alleine in diese
Richtung. An weniger guten Standorten braucht es zusatzliche politische Impulse, um den

Wohnungsbau in Gang zu bringen (z. B. Aachen-Nord).

Das Gutachten stellt klar, dass grundsatzlich die Aussagen der ,Aachen-Strategie-Wohnen* ihre

Gultigkeit behalten. Dies gilt insbesondere fir die finf Handlungsschwerpunkte:
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. Offentlich gefdrderter Wohnungsbau/bezahlbarer Wohnraum
ll. Definition von Qualitatsstandards fiir den Wohnungsbau / Qualitatssicherung und
-verbesserung im Wohnungsbestand

[IIl. Innerstadtisches Wohnen / Grundstiicksmobilisierung
IV. Aufwertung von Stadtquartieren
V. Zielgruppenorientierte Baulandbereitstellung / Baulandentwicklung
Aufgrund geénderter Bedarfslagen und rechtlicher Voraussetzungen, insbesondere geéanderter

Forderrichtlinien, besteht jedoch ggfls. im Einzelfall Anpassungs- und Erganzungsbedarf.

Die Verwaltung wird zeitnah die Ausfihrungen zu den Handlungsschwerpunkten Gberprifen
und bestehende Anderungsbedarfe, insbesondere in Bezug auf Landesvorgaben fiir eine

kommunales ,Handlungskonzept Wohnen* aufzeigen.

3.2.  Orientierung am Szenario ,Wirtschaft+“

Der Gutachter empfiehlt die Orientierung an den Eckwerten des Szenarios ,Wirtschafts+“. Gegenuber
dem Szenario ,Wohnungs+“ berlcksichtigt dieses Szenario zusatzlich eine positive
regionalwirtschaftlichen Entwicklung. Besondere Erwartungen werden in dieser Hinsicht an die
Campusentwicklung geknipft. Die unmittelbar mit der angestrebten Campusentwicklung verbundenen
Effekte auf die Zahl der Arbeitsplatze und die zusatzliche Wohnungsnachfrage sind im Szenario

,Wirtschafts+* beriicksichtigt.

Die Verwaltung schlieBt sich dieser Empfehlung an. Sie beabsichtigt, die Eckwerte des
Szenarios ,Wirtschafts+ als Orientierung in den weiteren Abwagungsprozess des Verfahrens

zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes einzubeziehen (vergl. 3.9).

3.3.  Wohnbaulandmonitoring, Wohnbaulandbericht und Fortsetzung der Wohnungsmarkt-

beobachtung

Der Gutachter empfiehlt der Stadt Aachen, als ein wesentliches Instrument zur Steuerung der
stadtischen Wohnbauplanung und der damit verbundenen Ziele ein Wohnbaulandmonitoring
einzufihren. ~ Davon  unberihrt  sollten das  Engagement in  der  kommunalen

Wohnungsmarktbeobachtung fortgesetzt und sowohl um kleinraumige als auch um regionale Aspekte
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erganzt werden. Ziel des Wohnbaulandmonitorings ist, die Bauland- und Grundsticksmobilisierung im
Zeitablauf quantitativ und qualitativ zu optimieren. Beim Aufbau eines Wohnbaulandmonitorings sollten

folgende Aspekte berlcksichtigt werden:

e Erfassung der Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
e Vermarktungserfolg aller Wohnungsbaugebiete (MindestgroRe 5 Einheiten)
o aktuell verfigbare Wohnbaulandpotenziale
Einmal jahrlich sollten die wesentlichen Ergebnisse des Wohnbaulandmonitorings in einem kurzen

Bericht aufbereitet und dabei insbesondere hinsichtlich weiterer planungspolitischer Handlungsbedarfe

interpretiert werden. Der Bericht ist den Gremien der Stadt vorzulegen.

Die bislang primar auf gesamtstadtischer Ebene agierende Wohnungsmarktbeobachtung liefert gut
verwertbare Informationen fur Politik, Verwaltung und Investoren. Fur die Feinsteuerung einer
zunehmend stadt- und quartiersorientierten Wohnungspolitik ist dartber hinaus ein kleinteiliges

Monitoring sinnvoll.

Die Verwaltung beabsichtigt ein entsprechendes Konzept fir das Baulandmonitoring zu
erarbeiten, mit dem Ziel dieses als ein Baustein des ,Neuen Aachener Handlungskonzept

Wohnen“ zu etablieren.

3.4.  Private Grundstiicke: Baulandbeschluss zur Sicherung preisgiinstigen Wohnungsbaus

Das Gutachten empfiehlt, die bisher giltigen baulandpolitischen Beschlisse durch einen
allgemeinglltigen Grundsatzbeschluss zu ersetzen. Demnach soll bei allen Wohnungsbauvorhaben ab
einer festzulegenden Mindestgrole der geférderte Wohnungsbau in angemessener Weise

bericksichtigt werden.

Schon die bisherigen wohnungs- und baulandpolitischen Beschliisse der Stadt Aachen zielen in die
oben beschriebene Richtung (insbesondere der 20%-Beschluss und der Baulandbeschluss), ohne

jedoch ausreichend wirksam zu werden.

In einem ersten Schritt verabschiedete der Rat der Stadt Aachen am 10.12.2014 den Beschluss
,otarkung des offentlich geforderten Wohnungsbaus®. Dieser legt eine neue Quote flr den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau fest, beschreibt die analoge Anwendung bei der Vermarktung stadtischer
Grundstlicke und regelt das Zusammenspiel zwischen dem weiterhin giltigen sog. Baulandbeschluss
(Ratsbeschluss vom 14.03.2007 ,Kommunale Bodenvorratspolitik zur Sicherung preiswerter

Grundstlicke®) und dem neuen Quotenbeschluss.
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Die Verwaltung beabsichtigt, die beiden nun gultigen baulandpolitischen Beschliisse als

Grundsatzbeschlusse in das ,Neue Aachener Handlungskonzept Wohnen* zu tibernehmen.

3.5 Stadtische Grundstiicksvergabe nach Konzeptqualitat

Das Gutachten empfiehlt, dass die Vergabe stadtischer Grundstiicke (mit Schwerpunkt Wohnungsbau,
MindestgroRe 10 Wohneinheiten) regelmaBig nicht mehr nach dem hochsten Gebot, sondern in einer
Kombination von Preisgebot und Konzeptqualitat erfolgen soll. In die Konzeptqualitdt flielen
insbesondere stadtebauliche, energetisch/dkologische und wohnungspolitisch/soziale Qualitaten ein.
Bislang hat die Stadt Aachen entsprechende Vergabeverfahren in Einzelfallen angewandt (z. B.
Franzstrae, Guter Hirte). Die regelmaRige Anwendung im Rahmen eines entsprechenden
standardisierten Verfahrens filhrt zu mehr Transparenz und Verfahrenssicherheit im Einzelfall und
systematisiert zugleich den Abgleich von stadtischen Zielvorstellungen mit den jeweiligen
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, so dass die mit der Liegenschaftspolitik verfolgten

stadtischen Zielsetzungen insgesamt besser zur Geltung kommen kénnen.

Neben der Zielsetzung, den Anteil des geforderten Wohnungsbaus zu erhéhen, gilt es in Abhéngigkeit
von der konkreten Planungsaufgabe diverse andere Zielsetzungen zu beachten. Hierzu kénnen laut
Gutachten Wohnungsbauprojekte mit Impulsfunktion in einem schwierigen Umfeld oder auch
spezifischne Modellprojekte (z.B. Energie, Senioren/ Barrierefreiheit, Baugruppen) gehdren.
Insbesondere die stadtischen Liegenschaften mit wohnwirtschaftlichem Verwertungspotenzial sind

geeignet, derartige Zielsetzungen umzusetzen.

In Abhangigkeit von der konkreten Aufgabenstellung sind die besonderen Herausforderungen aus
stadtischer Sicht zu beschreiben und in der Gewichtung der Bewertungsregeln zu beriicksichtigen. Eine
Mindestquote fiir den geférderten Wohnungsbau sollte in Analogie zum bestehenden Quotenbeschluss

grundsatzlich gelten.

Die Verwaltung beabsichtigt bei der Vergabe stadtischer Grundstlcke, entsprechend den
Empfehlungen des Gutachtens zu verfahren. Zukiinftig werden im jeweiligen Vergabeverfahren

die fur den Standort geforderten Zielsetzungen in Abstimmung mit der Politik festgelegt.

3.6.  Wohnungsbaukoordinator/ Team Wohnungsbau

Das Gutachten empfiehlt, insbesondere zur Unterstitzung des Wohnungsneubaus in der
Stadtverwaltung einen Wohnungsbaukoordinator einzusetzen, der zusammen mit einem
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amtstbergreifenden Team die Aufgabe hat, die Wohnungsbauentwicklung in der Stadt Aachen
voranzutreiben.

Beim Wohnungsbau sind zunehmend vielféltige Interessen zu berticksichtigen. Dementsprechend
komplex sind die verwaltungsinterne und die politische Abstimmung der einzelnen Vorhaben. Die
Erfahrung zeigt, dass die Vielfalt der eingebrachten Interessen und die Abstimmung dartber bremsend
auf die Wohnbauentwicklung (insbesondere Neubau) wirken. Insofern ist es die Hauptaufgabe des
Wohnungsbaukoordinators, verwaltungsinterner Anwalt fir den Wohnungsbau und zumindest im

Konfliktfall zugleich zentraler Ansprechpartner fiir die Wohnungsbauinvestoren zu sein.

Der Wohnungsbaukoordinator arbeitet eng mit einem Team Wohnungsbau zusammen, das aus
Mitarbeitern der unterschiedlichen mit dem Wohnungsbau befassten Fachbereichen besteht

(Stadtplanung, Bauordnung, Immobilienmanagement, Wohnen, Bauverwaltung).

Die Verwaltung schlagt vor, diese Empfehlung im Kontext des beabsichtigten
Reorganisationsprozesses der Fachbereiche 50 und 64 unter Bericksichtigung der zum

Dezernat Il bestehenden Schnittstellen zu prifen.

3.7.  Aktivierung der gewoge AG fiir den Wohnungsneubau

Das Gutachten empfiehlt, im Rahmen einer entsprechenden Zielvereinbarung mit der gewoge AG zu
vereinbaren, ein festzulegendes jahrliches Mindestvolumen im Wohnungsneubau zu realisieren. Hierzu
werden auch die Grundstlcksreserven der gewoge AG aktiviert. Das jahrliche Mindestvolumen kann
auch durch Ubernahme von Objekten erbracht werden, die von privaten Investoren im Rahmen des

Aachener Baulandbeschlusses gebaut wurden.

Laut Gutachten die hat gewoge AG in den vergangenen Jahren inshesondere die Bestandspflege in
den Vordergrund gerlickt und dabei gute Arbeit geleistet. Gleichzeitig wurde jedoch das
Neubauvolumen reduziert. Angesichts des enger werdenden Wohnungsmarktes und der besonderen
Aufgaben in der Sicherung preisgiinstigen Wohnens ist es erforderlich, die Neubauintensitdt am
Aachener Wohnungsmarkt zu erhohen. Die Szenarien zur Wohnungsmarktentwicklung zeigen zudem
einen erhéhten Neubaubedarf vor allem in den kommenden Jahren. Die gewoge AG kann als primar
stadtische Gesellschaft unmittelbarer auf diesen Neubaubedarf reagieren und sollte dementsprechend

eingebunden werden.

Die baulandpolitischen Beschlisse (hier insbesondere der Quotenbeschluss) treffen auch Investoren,

die kaum oder kein Interesse haben, sich als Bestandshalter von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau
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zu engagieren. In diesem Zusammenhang wird es erforderlich sein, die flr den gef6rderten
Wohnungsbau vorgesehenen Grundstlicksanteile oder die von privater Hand errichteten Wohnungen an

entsprechend interessierte Bestandshalter zu tibergeben / zu verkaufen.

Die Verwaltung wird mit der Erarbeitung einer entsprechenden Zielvereinbarung beauftragt.
Dabei soll auch die Optimierung der Zusammenarbeit zwischen der Verwaltung und der

gewoge AG im Fokus stehen.

3.8.  Familienbonus / Familienférderung

Das Gutachten empfiehlt der Stadt Aachen, in Kooperation mit der Sparkasse ein
Sonderkreditprogramm flr die Wohneigentumsbildung junger Familien in Aachen aufzulegen, um so

Wanderungsverluste in das Umland zu verringern.

Die Verwaltung schlagt insbesondere aufgrund der niedrigen Zinslage am allgemeinen Kapitalmarkt
einerseits und der angespannten Haushaltssituation der Stadt Aachen andererseits vor, der
Empfehlung zur Auflage eines Sonderkreditprogramms nicht zu folgen. Gleichzeitig weist sie auf das
bereits seit langem praktizierte Rabattierungssystem hin. Hierbei werden Familien mit Kindern beim
Erwerb stadtischer Grundstlicke, sofern fur das betreffende Baugebiet ein entsprechender Beschluss
des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses vorliegt, Rabatte gewahrt, falls das Einkommen

bestimmte Grenzen nicht Ubersteigt.

Die Verwaltung schlagt vor, das bestehende Rabattierungssystem fiir Familien, anstelle des

vom Gutachter vorgeschlagenen Sonderkreditprogramms, weiterhin anzuwenden.

3.9.  Beriicksichtigung im Flachennutzungsplan 2030

Das Gutachten empfiehlt, dass im FNP 2030 die Eckwerte des Szenarios ,Wirtschafts+* als
Untergrenze der wohnbaulichen Flachenanspriiche Eingang finden. Aus diesem Szenario ergibt sich ein
Flachenanspruch fur den Wohnungsbau von 135 ha Nettoflache, davon 95 ha fir den Bau von
Einfamilienhdusern und 40 ha fur den Bau von Mehrfamilienhdusern. In Abzug zu bringen ist die im
Rahmen der Innenentwicklung auf bestehendem Baurecht, nach § 34 BauGB oder auch durch
kurzfristige Umnutzungen z.B. in Verbindung mit VEPs zu erwartende Wohnbautatigkeit. Zusatzlich
berticksichtigt werden missen Flexibilitatsreserven zur Kompensation von Realisierungshemmnissen
und zur Anpassung an unterschiedliche Marktentwicklungen bzw. Nachfragetrends.
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Neue Wohnbauflachen missen laut Gutachten nur fir den Wohnungsbau geschaffen werden, der sich
nicht in den oben genannten Kategorien als Innenentwicklung qualifizieren Iasst. Bislang ist der Umfang
dieser Wohnbautéatigkeit in Aachen nicht bekannt, so dass keine qualifizierte Aussage fur die Ableitung
von Vorgaben fir die Flachennutzungsplanung gemacht werden kann. Auf eine dementsprechend
verbesserte Informationslage zielt insbesondere das vorgeschlagene Wohnbaulandmonitoring. Hierbei

sind die Ergebnis der aktuell laufenden Untersuchungen zum Baulandkataster zu ber(cksichtigen.

Aufgabe der Stadt Aachen ist eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung der
landesplanerischen Zielvorgaben ,Vorrang der Innenentwicklung“ und der ,Flachensparsamen
Siedlungsentwicklung®. Neben einer nachvollziehbaren Bedarfsprifung ist daher die Prifung der
Innenentwicklungspotentiale  Voraussetzung fur die Darstellung neuer Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan. Die Stadt Aachen ermittelt derzeit die Baullicken in Form eines Baulandkatasters
sowie alle zusatzlichen Innenentwicklungspotentiale, die in einer Gesamtdatenbank zusammengefasst
werden. Die Ergebnisse der Bedarfsermittiung und die Erfassung der Innenentwicklungspotentiale
werden im Rahmen des Abwagungsprozesses geprift und in das weitere Verfahren zur Neuaufstellung

des Flachennutzungsplanes einflielen.

Im weiteren Verfahren ist auch zu prifen, ob der dem Gutachten zugrunde gelegte Bundesdurchschnitt
fur den Bedarf von 350 gm Nettobauland / Wohneinheit der zu erwartenden Baudichte in Aachen bis
2030 entspricht. Im FNP-Vorentwurf wurde unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Zielvorgaben
und der Entwicklungen auf dem Aachener Wohnungsmarkt eine verdichtetere Bauweise mit einem
Bruttobaulandbedarf von 350 gm / Wohneinheit fir die Bedarfsermittiung von Wohnbauflachen zu

Grunde gelegt.

Die Verwaltung beabsichtigt, die Gesamtdatenbank einschlieRlich des Baulandkatasters als
Voraussetzung fur die Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale fertig zu stellen. Die
Ergebnisse mussen in die Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen einflieen. Im weiteren FNP-
Verfahren wird die Verwaltung die Angaben zum Nettobaulandbedarf unter Beriicksichtigung
der landesplanerischen Zielvorgaben und der Entwicklungen auf dem Aachener

Wohnungsmarkt priifen und bis zur Offenlage mit der Bezirksregierung abstimmen.

3.10. Richtericher Dell

Das geplante Neubaugebiet Richtericher Dell wird im Gutachten als teilrdumliche Ausdifferenzierung in
einem eigenem Abschnitt (,4. Entwicklungsoptionen fiir das Plangebiet Richtericher Dell*) behandelt
und insofern im Kapitel 7 (Handlungsempfehlungen) nicht erneut aufgefiihrt.
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Der Gutachter empfiehlt den 1. Bauabschnitt zigig zu realisieren. Darlber hinaus sollen fur folgende
Bauabschnitte die Erfahrungen aus der Vermarktung des 1. Bauabschnittes Berlcksichtigung finden. In
diesem Zusammenhang sollen die notwendigen Schritte zu einer begleitenden Evaluation eingeleitet
werden.

Hinsichtlich des Bebauungskonzeptes empfiehlt der Gutachter eine Auflockerung der geplanten

Bebauung mit einer veranderten Aufteilung auf Einfamilienhaustypen.

Zur Begrindung heifdt es im Gutachten, dass es sich bei dem Gebiet Richtericher Dell um die letzte
groBe Wohnbauflachenreserve im Regionalplan und einen wesentlichen Bestandteil der
Wohnungsbauentwicklung der Stadt Aachen handelt. Da ausgehend von den Prognosen insbesondere
in den néchsten Jahren mit einer hoheren Nachfrage zu rechnen ist, soll laut Gutachter die Verwaltung

die weiteren Voraussetzungen fiir eine zeitnahe Realisierung des 1. Bauabschnittes schaffen.

Aufgrund der GroRe des Plangebietes und des damit verbundenen langfristigen Realisierungs-
zeitraumes empfiehlt die Verwaltung, dem Vorschlag des Gutachters fiir eine begleitende Evaluation bei
der Vermarktung des 1. Bauabschnittes zu folgen. Durch eine sorgfaltige Marktanalyse soll eine
stadtebaulich qualitatvolle und nachfrageorientierte Umsetzung des Baugebietes unterstitzt werden.
Die Verwaltung wird beauftragt, flr die Evaluation im ersten Schritt die internen Zustandigkeiten zu

klaren und ein Evaluationskonzept zu erarbeiten.

Die Beobachtung des Marktes und der Nachfrage beim 1. Bauabschnitt sollen Aussagen (ber die
Vermarktungsgeschwindigkeit insgesamt wie auch in einzelnen angebotenen Segmenten liefern und
damit evtl. Erfordernisse fiir eine konzeptionelle Anpassung weiterer Bauabschnitte liefern. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass bei einer ggfls. erforderlichen Anpassung des Bebauungskonzeptes solche
Nachfragegesichtspunkte vor dem Hintergrund der gesetzlichen und landesplanerischen Zielvorgaben

zum sparsamen Flachenverbrauch abzuwagen sind.

Die Verwaltung beabsichtigt, den 1. Bauabschnitt des Neubaugebietes Richtericher Dell
zeitnah zu realisieren. Parallel zur Vermarktung des 1. Bauabschnittes soll eine begleitende
Evaluation erfolgen. Hieraus gewonnene Erkenntnisse sollen bei der Realisierung des 2.-4.

Bauschnittes bertcksichtigt werden.

4, Fazit
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Aus den Ergebnissen und insbesondere den Handlungsempfehlungen des vorlegten Gutachtens

,Aachen-Strategie-Wohnen — Aktualisierung und teilrdumliche Ausdifferenzierung® ergibt sich eine

Vielzahl von Handlungsvorschlagen und Prifungsauftragen, mit deren Bearbeitung die Verwaltung

beauftragt wird:

Die Handlungsschwerpunkte der ,Aachen-Strategie-Wohnen 2009 sind zu Uberprifen und
bestehende Anderungsbedarfe aufzuzeigen.

Das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes soll auf der Grundlage des
Szenarios ,Wirtschafts+* weiter betrieben werden.

Die Verwaltung erarbeitet ein Konzept fiir das Baulandmonitoring, mit dem Ziel dieses als ein
Baustein des ,Neuen Aachener Handlungskonzept Wohnen* zu etablieren.

Die beiden gultigen baulandpolitischen Beschlusse (Quotenbeschluss und Baulandbeschluss)
sollen als Grundsatzbeschliisse in das zu entwickelnde ,Neue Aachener Handlungskonzept
Wohnen“ Gbernommen werden.

Bei der Vergabe stéadtischer Grundstiicke ist entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens zu
verfahren. Zukunftig werden im jeweiligen Vergabeverfahren die fir den Standort geforderten
Zielsetzungen in Abstimmung mit der Politik festgelegt (Vergabe nach Konzeptqualitat).

Die Verwaltung wird beauftragt, die Einsetzung eines Wohnbaukoordinators im Kontext des
beabsichtigten Reorganisationsprozesses der Fachbereiche 50 und 64 unter Bertcksichtigung der
zum Dezernat Il bestehenden Schnittstellen zu prifen.

Die Verwaltung wird beauftragt, eine Zielvereinbarung mit der gewoge AG zur Realisierung eines
Mindestvolumens im Wohnungsneubau zu erarbeiten. Dabei soll auch die Optimierung der
Zusammenarbeit zwischen der Verwaltung und der gewoge AG im Fokus stehen.

Das bestehende Rabattierungssystem fiur Familien soll anstelle des vom Gutachter
vorgeschlagenen Sonderkreditprogramms weiterhin angewendet werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Gesamtdatenbank einschlieBlich des Baulandkatasters als
Voraussetzung fir die Ermittlung der Innenentwicklungspotentiale fertig zu stellen. Die Ergebnisse
mussen in die Bedarfsermittlung flr Wohnbauflachen einflieRen.

Im weiteren FNP-Verfahren sind die Angaben zum Nettobaulandbedarf unter Berlcksichtigung der
landesplanerischen Zielvorgaben und der Entwicklungen auf dem Aachener Wohnungsmarkt zu
prufen und bis zur Offenlage mit der Bezirksregierung abzustimmen.

Der 1. Bauabschnitt des Neubaugebietes Richtericher Dell soll zeitnah realisiert werden. Parallel
zur Vermarktung des 1. Bauabschnittes soll eine begleitende Evaluation erfolgen. Hieraus

gewonnene Erkenntnisse sollen bei der Realisierung des 2.-4. Bauschnittes beriicksichtigt werden.

Aufbauend auf den Ergebnissen dieser Auftrage soll das ,Neue Aachener Handlungskonzept Wohnen*

erarbeitet werden und dem Rat der Stadt Aachen zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Anlage:

Gutachten ,Aachen-Strategie-Wohnen — Aktualisierung und teilrdumliche Ausdifferenzierung
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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Im Jahr 2010 hat der Rat der Stadt Aachen die ,Aachen Strategie Wohnen“ beschlossen.
Basis der vorbereitenden wohnungspolitischen Diskussionen war u. a. das Gutachten ,Sze-
narien zur Entwicklung des Wohnungsmarktes und wohnungspolitische Folgerungen®, das
von den Blros empirica und Quaestio im Jahr 2009 vorgelegt wurde. Eine Aktualisierung ist

aus unterschiedlichen Griinden erforderlich geworden:

o Veranderte demografische Entwicklungen (erhéhte Zuwanderung) und neue statisti-
sche Grundlagen (Zensus) erfordern eine Neujustierung der quantitativen Orientie-

rungswerte.

e Die auf der Basis des Gutachtens von 2009 beschlossene Orientierung am Szenario
~Wohnungsmarktoffensive* konnte nicht umgesetzt werden?, so dass auch die damit
verbundenen baulandpolitischen Aussagen zumindest partiell obsolet geworden sind
und neu gefasst werden sollten. Insofern dient die vorliegende Aktualisierung auch
als Grundlage zur Ableitung des Bedarfs an Wohnbauflachen im Rahmen der Neu-

aufstellung des Flachennutzungsplans.

e Zwar war die Campusentwicklung schon 2008/9 in der Diskussion, ohne dass jedoch
die Wirkungen auf die Wohnungsnachfrage abgeschatzt werden konnten. Trotz fort-
bestehender Unsicherheiten tber das Entwicklungstempo kann nun auf der Basis des
errichten Umsetzungstandes (realisiertes Cluster ,Logistik) eine erste Abschétzung
zum Verhaltnis von angestrebten Arbeitsplatzzahlen und dadurch ausgelosten Nach-

frageeffekten auf dem Wohnungsmarkt vorgenommen werden.

e Schlie3lich ist die zwischenzeitlich verdnderte Wohnungsmarktsituation Anlass, die
wohnungspolitischen Schlussfolgerungen zu tUberdenken und die diesbeziigliche Be-

schlusslage zu tberprufen.

Uber diese Aspekte einer Aktualisierung hinaus soll mit der vorliegenden Studie zusétzlich
auch eine inhaltliche Flankierung verschiedener aktueller Planungs- und Entwicklungsaufga-
ben vorgenommen werden. Dies betrifft insbesondere die Vorbereitung des Baugebietes
Richtericher Dell (Kap. 4) sowie die weitere Entwicklung von Aachen-Nord (Kap. 5). Bei der

parallelen laufenden Erarbeitung des Innenstadtkonzeptes ist die detaillierte Analyse der

1 Siehe hierzu auch das Kap. 2.3.1.

-1 -
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insgesamt 12 innerstadtischen Wohnquartiere und die darauf basierende Ableitung wohn-
bauplanerischer Aufgaben eine gewichtige Teilaufgabe. Insofern werden hier (Kap. 6) nur
einige erganzende Uberlegungen zur Innenstadt als Wohnstandort und zu damit verbunde-

nen wohnungspolitisch-instrumentellen Fragen angestellt.

Mit dieser Themenauswahl ist die Aktualisierung der Aachen-Strategie-Wohnen keine voll-
standige Neuauflage oder Revision der urspringlichen Version. Die hier nicht behandelten
Themen und Empfehlungen der ersten Aachen-Strategie-Wohnen behalten unabhangig da-

von ihre Gultigkeit. Hierzu zahlen auch die dort diskutierten zielgruppenorientierte Aufgaben-

stellungen.
2. Basisanalyse und Szenarien
2.1 Aktuelle Wohnungsmarktentwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung der letzten 10 bis 15 Jahre ist in Aachen wie in vielen ande-
ren Stadten und Regionen uneinheitlich verlaufen. Insgesamt gilt, dass die durch die Fi-
nanzmarktkrise verlangerte und dadurch ungewdhnlich lange konjunkturelle Schwéachephase
auch die Wohnungsmarktentwicklung gedampft hat. Stagnierende und teilweise sogar rtick-
lAufige Einkommen haben in dieser Zeit dafiir gesorgt, dass die Wohnungsnachfrage verhal-
ten blieb und insofern kaum Impulse fir den Wohnungsneubau ausgeldst haben. Hinzu kam,
dass sich die Finanzierungsbedingungen fir die Investoren als Folge der Finanzmarktkrise

zumindest zeitweise verschlechtert haben.

Von einem sehr hohen Niveau aus den 90er Jahren kommend war die Bautatigkeit wahrend
der 2000er Jahre auf einem im langfristigen Vergleich sehr niedrigen Niveau. Auch gegen
Ende der 2000er Jahre ist die Bautatigkeit auf einem geringen Niveau geblieben. Dies ging
allerdings mit einer Zunahme von Fertigstellungen im Bereich des Mehrfamilienhausbaus
und einer Abnahme beim Bau von Einfamilienhausern einher. Die Vorgaben des Szenarios
~Wohnungsmarktoffensive" wurden dabei im Mehrfamilienhausbau ungefahr erreicht, beim

Einfamilienhausbau weit unterschritten.

-2-
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Abbildung 1:  Baufertigstellungen in der Stadt Aachen
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Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung

Mit dieser Bautatigkeit korreliert eine positive Bevélkerungsentwicklung. Insbesondere die
Jahre 2010 bis 2012 waren durch einen positiven Wanderungssaldo von knapp 4.000 Per-
sonen gekennzeichnet. Insgesamt wird der Wanderungsgewinn von einem Zuzug junger
Menschen (u. a. Studienanfanger) getragen. Unbeeinflusst von diesen Entwicklungen zeigt
sich jedoch der anhaltende Wanderungsverlust gegentber dem Umland. Dabei verliert
Aachen insbesondere Einwohner an Wirselen, Stolberg, Eschweiler und Herzogenrath, so
dass sich zum Rest der Stadteregion auch in den Jahren 2010 bis 2012 ein jahrlicher negati-
ver Wanderungssaldo von gut 600 Personen ergeben hat. Wahrend Aachen gegeniiber dem
Umland junge Erwachsene gewinnt (Altersgruppe 15 bis 24 Jahre), verliert die Stadt in allen
anderen Altersgruppen. Quantitativ besonders bedeutsam sind die Altersgruppen der 25 bis
44-Jahrigen und die damit verbundenen Kinder. Dieser anhaltende Wanderungsverlust ist
erfahrungsgeman i. W. das Ergebnis eines im Preis-Leistungs-Verhaltnis besseren Einfami-
lienhausangebotes in der Region. Entsprechende Verbesserungen des Angebotes in Aachen

wurden insofern auf eine Nachfrage treffen und die Umlandwanderung vermindern.

Die beginnenden 2010er Jahre sind von einer sehr intensiven Berichterstattung und offentli-
chen Debatte Uber zunehmende Wohnungsmarktengpasse und rasante Preissteigerungen
fur das Wohnen begleitet worden. Insbesondere der Zuzug junger Menschen hat die Woh-
nungsmarkte in den Stadten und vor allem in den Universitatsstadten vor entsprechende
Herausforderungen gestellt bzw. in ihrer kurzfristigen Aufnahmekapazitéat uberfordert. Auch
in Aachen wurden deswegen zusatzliche Aktivitaten zur Unterbringung von Studenten entfal-

tet (z. B. mit der Kampagne ,Extraraum). Hinzu kam, dass die konjunkturelle Entwicklung

-3-
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ins Positive gewechselt ist und sich in Lohnerhéhungen und einer auch fir die Wohnungs-

nachfrage wirksamen positiven Verbraucherstimmung niedergeschlagen hat.

Abbildung 2: Wanderungsbewegungen der Stadt Aachen nach Herkunfts- bzw. Ziel-
region (2010 bis 2012)
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Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung

Abbildung 3:  Wanderungsbewegungen zwischen der Stadt Aachen und der Woh-
nungsmarktregion nach Alter (2010 bis 2012)

»
g

12.000

I~ 10.000 65 Jahre und mehr
= 55 bis 64 Jahre
™~

2 45 bis 54 Jahre
2 8000 —

e

& 35 bis 44 Jahre
| =

2 6.000

2

o 25 his 34 Jahre
5

-

=

5]

| =

4

15 bis 24 Jahre

N
g

e - e e
0

Zuziige Forlziige

Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung

Allerdings ist die Aufgeregtheit der Debatte (abseits der dringlichen Unterbringungsproble-

me) nicht ganz durch die reale Entwicklung gedeckt. In der Stadteregion Aachen hat sich

zwischen 2008 und 2013 ein Anstieg der Angebotsmieten von jahrlich knapp 3% ergeben.
-4 -
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Damit befindet sich die Stadteregion auf einem Niveau mit den nordrhein-westfalischen
Grof3- und Universitatsstadten Bonn, Kdln und Munster?. Dies ware als langfristiger Trend
deutlich zu hoch und entsprache einer spirbaren realen Verteuerung des Wohnens. Aller-
dings ist dies zunachst ein nominaler Wert, der inflationsbereinigt um 1-2 %-Pkte niedriger
anzusetzen ist. Zudem handelt es sich um die neu angebotenen Wohnungen, bei denen im-
mer auch aufgeschobene Mietpreiserhbhungen im Rahmen eines anstehenden Mieterwech-
sels nachgeholt werden. Dementsprechend dirften die Bestandsmieten im gleichen Zeit-
raum kaum in gleichem MalRe angezogen haben. Jingste Beobachtungen lassen auch er-

warten, dass sich die Mietpreiskurve aktuell wieder abflacht.

Trotz dieser Relativierungen fallt Aachen im Stadtevergleich durch uberdurchschnittliche
Preissteigerungen auf. Die unten stehende Abbildung enthalt zunachst nur Wert fur die Stad-
teregion. Die im Wohnungsmarktbericht 20132 der Stadt Aachen dargestellten Mietpreisver-
anderungen zeigen jedoch, dass der Mietpreisanstieg in Abhangigkeit von der Wohnungs-
gréRe bzw. der Raumzahl zwischen 4,1% und 5,9% p.a. rangiert und damit deutlich hdher
ausfallt als in den Vergleichsstadten Bonn, Kéln oder Miunster. Die héchsten Preissteigerun-
gen werden dabei nicht nur fir Appartements (4,6% p.a.) erzielt, sondern auch fir grofl3e
Wohnungen mit vier oder mehr Raumen (5,1% p.a.) und Hauser zur Miete (5,9% p.a.).*
Wohnungen mit zwei oder drei Raumen sind im Mittel um 4,1% bzw. 4,2% teurer angeboten
worden. Richtig ist aber auch, dass Aachen immer noch spirbar giinstigere Mieten aufweist

als die genannten Vergleichsstéadte.

2 Da die Stadteregion neben der Stadt Aachen auch noch umliegende Stadte und Gemeinden umfasst, in
denen die Mietpreissteigerungen mit hoher Wahrscheinlichkeit geringer ausfallen (entsprechend der ande-
ren Umlandkreise in Abbildung 4), liegt die Mietpreissteigerung in der Stadt Aachen vermutlich noch tber
dem hier angegebenen Wert.

8 Siehe: Stadt Aachen (Hrsg.): Wohnungsmarktbericht 2013, S. 36.

4 Fir den deutlichen Preisanstieg bei den familiengeeigneten Mietwohnungen und Miethdusern muss nicht
unbedingt eine erhdhte Zahl von Familien ausschlaggebend sein. Stattdessen kdnnen hier auch Sekunda-
reffekte zum Tragen kommen. Die erhéhte Nachfrage bzw. Knappheit bei Kleinwohnungen und Studen-
tenappartements kann sich durch Bildung gréRerer WGs auch auf das Segment der gro3en Wohnungen
ausdehnen. Zudem kann die kapitalmarktgetriebene Erhéhung der Eigentumspreise zeitglich die Eigen-
tumsbildung der Familien behindert und deren Mietnachfrage stabilisiert haben.

-5-
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Abbildung 4:  Jahrliche Veranderung der Neuvertragsmieten (Angebotsmieten) zwi-

schen 2008 und 2013 in ausgewaéhlten Stadten
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Spiegel Online)

Die im Durchschnitt der letzten 15 Jahre eher moderat als rasant steigenden Wohnungsmie-
ten und Wohnungspreise sind auch das Ergebnis einer eingeschrénkten Zahlungsbereit-
schaft fir das Wohnen. Anders als in vergangenen Jahrzehnten blieben die Lohnzuwéachse
gering und die Bereitschaft, immer grol3ere Anteile des Einkommens fir das Wohnen aufzu-
wenden, ist angesichts steigender Belastungen in anderen Bereichen zunehmend ge-
schwunden. Nicht nur die steigenden Wohnnebenkosten, sondern auch steigende Gesund-
heits- und Vorsorgelasten (Zuzahlungen, private Zusatzabsicherungen) belasten die privaten
Budgets. Hinzu kommen weiter bestehende und durch immer neue Optionen angefachte
Konsumwiinsche. Insgesamt kann es so auch bei stagnierenden Wohnungsmieten insbe-
sondere bei den unteren Einkommensgruppen zu verschlechterten Bedingungen der Woh-
nungsversorgung kommen. Dies gilt in besonderem Mal3e fiir die Grol3stadte mit ihren relativ

teuren und engen Wohnungsmarkten.

Die intensiv gefuhrte wohnungspolitische Debatte bezieht sich dartber hinaus auch auf die
kleinrAumigen Unterschiede. Zwar liegen fur Aachen keine aussagekréftigen Daten vor, doch
kann man auf der Basis entsprechender Analysen fir andere Stadte und entsprechender
Erfahrungsberichte fir Aachen vermuten, dass die ohnehin beliebten und schon bisher teu-
ren Stadtteile und Quartiere vielfach weiterhin Ziel einer wachsenden Nachfrage nach attrak-
tiven Wohnstandorten sind. Hier sind die Wohnungsmieten in den vergangenen Jahren in
der Regel weiter gestiegen. Gut gelegene, bislang eher ginstige Stadtteile erleben dartber
hinaus einen erh6hten Nachfragedruck und geraten in einen Aufwertungssog, der mit einer

veranderten Bevdlkerungszusammensetzung bis hin zur Verdrdngung angestammter Grup-
-6 -
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pen und einer erhéhten Investitionstatigkeit (Bestand) einhergeht. Angefacht wird die Investi-
tionstatigkeit zum Teil noch Uber die bestehenden Erfordernisse zur energetischen Sanie-
rung oder zum altengerechten Umbau. Dem stehen oftmals andere Stadtteile gegentber, bei
denen sich Nachfrageschwachen bis hin zu punktuellen Leerstanden mit einer Investitions-
zuruickhaltung und stagnierenden oder sogar sinkenden Preisen verbinden. (Eine entspre-
chende Analyse fir Aachen wére auch als Einstieg in eine ausgeweitete kleinrdumige Woh-

nungsmarktbeobachtung wiinschenswert.)

Die zunehmenden kleinrdumigen Unterschiede sind einerseits das Ergebnis demografischer
Entwicklungen: Die vermehrt zuziehenden jungen Menschen bevorzugen die Nahe zur In-
nenstadt und urbane Quartiere. Hinzu kommen madglicherweise eine gewisse Neubewertung
des Urbanen und eine erhéhte Sensibilitdt gegenlber einer guten Infrastruktur. Man kann
diese auf unterschiedlichen Mal3stabsebenen (regional / innerstadtisch) sichtbaren Verande-
rungen aber auch als Vorboten langfristiger, demografisch getriebener Anpassungen der
Wohnungsmarkte betrachten. Die zentrale Hypothese ist, dass im Bewusstsein eines lang-
fristigen Nachfrageriickgangs bereits heute die Investitionsbereitschaft an den schlechter
gelegenen und ausgestatteten Standorten sinkt, weil nicht absehbar ist, dass sie auch bei
sinkender Nachfrage sozial, 6konomisch und letztlich auch infrastrukturell ausreichend stabil
sein werden. Derartige Anpassungen an den demografischen Wandel werden die Stadte und
deren Wohnungspolitik in den kommenden Jahren noch vielfach beschéaftigen und heraus-
fordern. Fur Aachen gilt dies in besonderem Mal3e, weil hier eine gewissermal3en labile Situ-
ation zwischen in Gang kommender regionalwirtschaftlicher Belebung mit positiven Wirkun-
gen auf die Wohnungsnachfrage und lberlagernden langfristigen Schrumpfungstendenzen

den Ausgangspunkt bildet.
2.2. Die jingere demografische Entwicklung der Stadt Aachen

In den vergangenen Jahren verzeichnet die Stadt Aachen ein leichtes Bevdlkerungswachs-
tum. Damit setzt sich der Trend fort, der bereits in der Aachen-Strategie-Wohnen aus dem
Jahr 2009 festgestellt wurde. Zwar weisen die Daten von IT.NRW (Information und Technik
Nordrhein-Westfalen) und des stadtischen Melderegisters eine voneinander abweichende
Entwicklung vor 2009 auf, doch kann diese durch die Einfihrung der Zweitwohnsitzsteuer
und die Einfuhrung eines neuen Einwohnermeldeverfahrens erklart werden. Fir das Jahr
2012 erfasst das Melderegister der Stadt Aachen 248.137 Einwohner, IT.NRW?® 261.762
Einwohner. Der im Mai 2011 durchgefiihrte Zensus ermittelte fur die Stadt Aachen 236.420

5 IT.NRW ermittelte die Einwohnerzahlen bis zum Zensus 2011 als Fortschreibung des Bevolkerungsstands
auf Basis der Volkszahlung von 1987.

-7 -
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Einwohner. Darauf basierend fortgeschrieben gibt IT.NRW den Bevdlkerungsstand fir das
Jahr 2012 mit 240.086 an und liegt damit deutlich unter den bisher angenommenen Zahlen.
Abbildung 5:  Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Aachen
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Anmerkung: Die Einwohnerzahlen des Melderegisters der Stadt Aachen beziehen sich auf die wohnberechtigte
Bevolkerung (Haupt- und Zweitwohnsitze). Im Rahmen der Einfilhrung der Zweitwohnsitzsteuer, veranderter
Einwohnermeldeverfahren und Registerbereinigungen kommt es bei der Erfassung des Melderegisters zu einem
Bevdlkerungsriickgang zwischen den Jahren 2005 und 2009. Diesen Zahlen korrespondieren nicht mit tatsachli-
chen Bevdlkerungsverlusten.

Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung; Information und Technik Nordrhein-Westfahlen

Entscheidend fir eine Aktualisierung des quantitativen Rahmens der Wohnungsnachfrage ist
jedoch nicht der exakte Ausgangswert der Berechnungen, sondern vielmehr die aus der
Vergangenheit ablesbaren Trends. Ein Blick auf die demografischen Merkmale zeigt, dass in
Aachen, wie in den meisten Regionen Deutschlands, kein natirliches Bevolkerungswachs-
tum stattfindet. Das heil3t, dass die Anzahl der Sterbefélle Gber der Zahl der Geburten liegt
(Abbildung 6). Das leichte Bevélkerungswachstum Aachens, bei gleichzeitigen Schrump-
fungstendenzen in Bund und Land, spricht daher fur eine relative Attraktivitat der Stadt, vor
allem als Ausbildungsstandort. Die Bevolkerungsgewinne ergeben sich letztendlich aus dem
positiven Wanderungssaldo der Stadt gegeniiber anderen Regionen Nordrhein-Westfalens

und Deutschlands (bei einem Verlust gegeniiber dem Umland).
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Abbildung 6: Sterbefédlle und Geburten in der Stadt Aachen
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Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung

Im Vergleich zu den Szenarien der Aachen-Strategie-Wohnen 2009 ist in den Jahren 2010
bis 2012 die Fluktuation der Bevdlkerung gestiegen. Wéahrend das Basisszenario der
Aachen-Strategie-Wohnen 2009 von durchschnittlich 15.000 abwandernden und 15.300 zu-
wandernden Personen ausging, waren es tatsachlich im Durchschnitt 16.800 fortziehende
und 18.100 zuziehende Personen. Damit Ubertrifft die tatschliche Entwicklung mit einem
Wanderungsplus von 1.300 Personen pro Jahr sogar noch das Szenario ,Wirtschaftsexpan-
sion® (+1000 Pers. p.a.), dass unter den Szenarien das stérkste Bevdlkerungswachstum
aufwies. FUr eine neue Bevolkerungsprognose, welche den quantitativen Rahmen der Woh-
nungsnachfrage darstellt, liegen also veréanderte Voraussetzungen vor, die in den hier aktua-

lisierten Szenarien aufgenommen werden.

Die Wanderungsbilanz (Abbildung 7) unterstreicht Aachens Bedeutung als Ausbildungsstadt,
denn ein Wanderungsiberschuss ist ausschlie3lich in den Altersgruppen der 15- bis 19-
Jahrigen und der 20- bis 24-Jahrigen festzustellen. In allen anderen Altersklassen liegt die
Zahl der Fortzlige Uber der der Zuzige. Die naturwissenschatftlich-technische Ausrichtung
der Rheinisch-Westfélischen Technischen Hochschule Aachen (RWTH) flhrt zusatzlich da-
Zu, dass sich unter den Zuziehenden Uberproportional viele junge Ménner befinden. In den

Altersgruppen 15 bis 19 und 20 bis 24 sind es 45% bzw. 47% mehr junge Manner als Frau-
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en, die nach Aachen ziehen, wahrend das Verhéltnis bei den Fortziigen nahezu ausgegli-

chen ists.

Abbildung 7: Durchschnittliche jahrliche Wanderungsbilanz der Stadt Aachen nach
Alter und Geschlecht (2010-2012)
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Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung

Das ungleichméRige Wanderungsverhalten in den Altersgruppen der jungen Erwachsenen
fuhrt in der Konsequenz zu einer starken Abweichung der Zusammensetzung der Aachener
Bevdlkerung von der Bevolkerung Nordrhein-Westfalens (Abbildung 8 und Abbildung 9).
Zum einen ist der Anteil der 15- bis 35-Jahrigen stark erhoht. Zum anderen befindet sich in
dieser Altersgruppe ein klares Ubergewicht an mannlicher Bevolkerung, das sich, in abge-
schwéachtem Ausmal3, auch in den hdheren Altersgruppen (bis 55 Jahre) fortsetzt. Das un-
ausgeglichene Geschlechterverhéltnis und die Tendenz, dass Paare mit Hochschulab-
schluss spater mit der Familienplanung beginnen als durchschnittliche Paare, erklaren zu-
dem, warum die Geburtenzahlen trotz der relativ jungen Bevolkerung Aachens eher gering

sind.

6 In der Altersgruppe der 15- bis 19-Jahrigen verlassen 14% mehr Frauen die Stadt Aachen. In der Alters-
gruppe der 20- bis 24-Jahrigen ziehen 18% mehr Manner aus der Stadt in eine andere Region. In dieser
Altersgruppe kénnen sich bereits erste Hochschulabsolventen befinden, welche nach ihrer Ausbildung
Aachen wieder verlassen.
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Abbildung 8: Alters- und Geschlechterstruktur der Stadt Aachen 2012
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Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung

Abbildung 9: Alters- und Geschlechterstruktur in Nordrhein-Westfalen 2012
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2.3. Szenarien zur Entwicklung von Bevdlkerung, Haushalten und Wohnungs-
nachfrage
2.3.1. Grundausrichtung der Szenarien ,Wohnungs+" und , Wirtschafts+*

Bereits eingangs wurde erlautert, dass sich die statistischen Grundlagen fir die Ableitung
der kiunftigen Aachener Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung verandert haben. Schon dies
begrindet die Neuberechnung von Szenarien im Rahmen der vorliegenden Aktualisierung
der Aachen-Strategie-Wohnen. Dariiber hinaus ist zwischenzeitlich deutlich geworden, dass
die Baulandpolitik den Vorgaben des Szenarios ,Wohnungsmarktoffensive® nicht gefolgt ist

bzw. auch aufgrund veranderter Marktkonstellationen nicht folgen konnte.”

Das Szenario ,Wohnungsmarktoffensive* wollte die zun&chst noch marktpragende, aber zu
Ende gehende Welle der Wohnungsnachfrage der Baby-Boom-Generation (insbesondere
Wohneigentumsbildung / Einfamilienhausnachfrage) nutzen und diese Nachfrage durch ein
offensiv verbessertes Angebot starker in Aachen binden. Auch wenn das damit verbundene
Ziel einer reduzierten Umlandwanderung heute noch geteilt wird, so sind die damit verbun-
denen quantitativen Vorgaben dennoch neu zu fassen, da sich das Zeitfenster bis zum Ende
dieser Nachfragewelle zwischenzeitlich geschlossen hat. Um dies zu erkennen, genigt ein
Blick auf die vorstehende Bevdlkerungspyramide: Die fur eine expansive Wohnungsnachfra-
ge und Wohneigentumsbildung relevanten Altersjahrgange (30 bis knapp tber 40 Jahre) sind
mittlerweile recht schwach besetzt. Das Szenario ,Wirtschaftsexpansion* wurde in der dama-
ligen Debatte aufgrund noch ehrgeiziger Zielsetzungen nicht ernsthaft in Betracht gezogen:
Darin wurden die Eckwerte des Szenarios Wohnungsmarktoffensive noch mit den Vorstel-

lungen eines regionalwirtschaftlichen ,, Take Off* unterlegt.

In der beschriebenen Ausrichtung hatten die beiden Szenarien aus dem Jahr 2009 einen
recht stark ausgepragten politisch-normativen Charakter. Die Modellierung orientierte sich
mehr an politischen Zielwerten und hat sich damit bewusst ein Stiick weit von den nicht zu-
friedenstellenden realen Stadtentwicklungstrends geldst. Im Nachhinein bleibt festzuhalten,
dass die angestrebte Steuerungswirkung dieser politisch-normativen Szenariobildung nicht
eingetreten ist. Von daher gehen die nun vorgelegten Szenarien auch in dieser Hinsicht ei-

nen naher an den realen Trends angelehnten Weg.

Das Szenario , Wohnungs+" beschrankt sich zunachst auf die Fortschreibung der bisheri-

gen langfristigen wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen unter Bertcksichtigung

7 Siehe hierzu auch die Vorlage ,Wohnen in Aachen — Sachstand und Ausblick* vom 25.10.2013 (FB23/01).
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der angesprochenen Marktanpassung. Insofern handelt es sich um ein Trendszenario, dass
keine wesentlich Veranderung der regionalwirtschaftlichen Dynamik gegeniber den zurtick-
liegenden ein bis zwei Dekaden unterstellt. Allerdings wird in diesem Szenario, aufgrund der
erhohten Freisetzung von Bestandsobjekten im Ein- und Zweifamilienhaussegment, eine
Veranderung der Wanderungsbeziehungen mit dem Aachener Umland angenommen. Der
Grundgedanke ist, dass die gro3ere Zahl von verfligbaren Bestandobjekten die Chance der
Haushalte ein Aachen zu bleiben ohne politische Zutun (als reine Marktreaktion) erhéht. Die
politisch-normative Komponente eines aktiv verbesserten Wohnungsangebotes in Aachen

wird in diesem Szenario nur in sehr geringer Auspragung eingebracht.

Das Szenario ,Wirtschafts+* geht neben diesen bereits absehbaren Entwicklungen von
einem steigenden Wirtschaftswachstum aus. Insofern unterstellt es im Verhaltnis zur bisheri-
gen Entwicklung eine gewisse Trendanderung. Kern und quantitative Grundlage dieses Sze-
narios sind die Erwartungen, die v.a. durch die Campusentwicklung der RWTH geweckt wer-
den (vgl. Kapitel 2.2). In der Folge ist zu erwarten, dass insbesondere Hochschulabsolventen
und Jungakademiker neue Perspektiven fir ein Leben in Aachen nach dem Studium erhalten
und gegebenenfalls langer in der Stadt verbleiben. Die dementsprechende Abwanderung
wirde sinken. Partiell wirden auch Arbeitskrafte aus anderen Teilen Deutschlands und dar-
Uber hinaus hier ihren Arbeitsplatz erhalten und nach Aachen ziehen. Insofern modelliert das
Szenario ,Wirtschafts+* Uber die schon in ,Wohnungs+* enthaltenen Effekte hinaus die zu-
satzliche Wohnungsnachfrage der unmittelbar mit der Campusentwicklung verbundenen
Arbeitskrafte (und ihrer Haushalte). Das Szenario bleibt in seinen Annahmen jedoch vorsich-
tig, weil hier (noch) nicht beriicksichtigt wird, dass der Campus oder andere Impulse die re-

gionalwirtschaftliche Entwicklung auf einen spurbar verbesserten Pfad bringen.
2.3.2. Wanderungsannahmen in den Szenarien
Marktanpassung und Annahmen des Szenarios , Wohnungs+*

Die Anpassung des Wohnungsmarktes als Reaktion auf die demografische Entwicklung ist
Bestandteil beider Szenarien und konzentriert sich auf die Verteilung der Haushalte auf Ein-
und Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser. In der aktuellen und der prognostizierten
Altersstruktur Aachens herrscht ein Ungleichgewicht zwischen Haushalten, die alters- bzw.
sterbefallbedingt ihre Ein- und Zweifamilienhduser freiziehen und jungen Haushalten im Alter
der Eigentumsbildung, die in diese Bestandsobjekte einziehen kénnen. Unter unveranderten
Bedingungen sind in Zukunft deutlich weniger junge nachriickende Haushalte vorhanden, als

H&auser durch die Alterung der Bevdlkerung auf den Markt kommen.
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Abbildung 10: Wanderungsannahmen im Szenario , Wohnungs+"*

Verianderung des Wanderungsverhaltens
bis 2015 bis 2020 bis 2025 bis 2030

in die Wohnungsmarktregion 3% 8% 14% 20%
Ve ins Gbrige Nordrhein-Westfalen 0% 0% 0% 0%
Abwanderung ins brige Deutschland 0% 0% 0% 0%
ins Ausland 0% 0% 0% 0%
aus der Wohnungsmarktregion 0% 0% 0% 0%
Erhahte aus dem dbrigen Nordrhein-Westfalen 0% 0% 0% 0%
AlagllEn aus dem Ubrigen Deutschland 0% 0% 0% 0%
aus dem Ausland 0% 0% 0% 0%

Anmerkung: Die Prozentzahlen in den Zeilen ,Verminderte Abwanderung” beschreiben die Werte, um welche die
Abwanderung innerhalb des Szenarios gesenkt wurde. Die Prozentzahlen in den Zeilen ,Erhdhte Zuwanderung*
beschreiben die Werte, um welche die Zuwanderung innerhalb des Szenarios erhéht wurde.

Quelle: eigene Darstellung

Der Grund hierflr ist die Diskrepanz zwischen einem sehr groRen Anteil junger Bevdlkerung
im Ausbildungsalter (Anteil der 20-30-Jahrigen: 25%) gegenlber einem weitaus geringeren
Anteil der Bevoélkerung im Alter der Eigentumsbildung (Anteil der 35-45-Jahrigen: 12%). Eine
Ursache hierfur liegt in der hohen Abwanderungsrate der Hochschulabsolventen nach Ab-
schluss ihres Studiums, um an einem anderen Ort in Deutschland oder der Welt ihren Beruf
Zu beginnen. Eine andere Ursache liegt darin, dass die Eigentumsbildung in der Stadt bisher
aufgrund eines limitierten Bauflachen- und Bestandsangebots nur unter Einschréankungen
oder hohen Kosten méglich war. In der Konsequenz zog es viele junge Haushalte in das
Aachener Umland. In den Wanderungsstatistiken spiegelte sich dies in einer erhdhten Ab-
wanderung der 30- bis 40-Jahrigen in die Wohnungsmarktregion wieder.

In der Zukunft werden sich die Voraussetzungen fiir dieses Wanderungsverhalten jedoch
andern. Durch den alters- und sterbefallbedingten Freizug von Ein- und Zweifamilienh&usern
im Stadtgebiet wird sich das Angebot in diesem Segment deutlich erhéhen. Gegebenenfalls
werden die Preise relativ zu anderen Angeboten sinken. In der Folge kénnen die bisher nicht
befriedigten Wohnwiinsche der jungen Haushalte auch innerhalb der Stadtgrenzen realisiert

werden und ein Umzug in die umliegende Wohnungsmarktregion wird gebremst.

Das Szenario ,Wohnungs+" geht von einer solchen Entwicklung aus. Um diese Entwicklung
berechnen zu kénnen, sind Annahmen beziiglich der veranderten Wanderungsbewegungen
zu treffen. Fur das ,Wohnungs+" Szenario sind die Wanderungsannahmen in Abbildung 10

dargestellt. Das Plus an Wohnungen erklart sich also primar aus dem Wechselspiel von De-
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mografie und Wohnungsmarkt aus und unterstellt keine aktive Wohnungspolitik, wie dies im

Szenario ,Wohnungsmarktoffensive” aus der Aachen-Strategie-Wohnen 2009 der Fall war.
Annahmen des Szenarios , Wirtschafts+*"

Das zweite Szenario ,Wirtschafts+" baut auf dem Szenario ,Wohnungs+* auf. Zusétzlich zu
den Wanderungsannahmen aus dem Wohnungs+ Szenario kommen in diesem Szenario
Uberlegungen hinzu, die sich insbesondere an den Erwartungen einer zukiinftigen Campus-
entwicklung orientieren (siehe Kap. 3). Fir das Annahmensetting des Wirtschafts+ Szenario
sind vor allem die Aussagen zu den verdnderten Wanderungsbewegungen entscheidend.
Entsprechend der Uberlegungen zu den erwarteten Konsequenzen der Campusentwicklung
fur den Wohnungsmarkt (Kapitel 3.3) ist von einer verminderten Abwanderung inshesondere
der Personen im Alter der Hochschulabsolventen zu rechnen. Da diese Altersgruppe den
Grof3teil aller Abwanderungen in Aachen ausmacht® und durch eine positive wirtschaftliche
Entwicklung auch nicht-akademisch ausgebildete Personen an den Standort Aachen gebun-
den werden, werden die in Prozent ausgedrickten Veranderungen fur alle Altersgruppen
ubernommen. Fir das Szenario wird angenommen, dass die Abwanderung nach Nordrhein-
Westfalen, Deutschland und das Ausland bis 2015 um 2% sinkt. Mit fortwahrender Wirt-
schaftsentwicklung verstarkt sich dieser Effekt bis 2020 um insgesamt 4% und bis 2025 um
6%.

8 Der Anteil der Bevolkerung zwischen 20 und 35 an allen abwandernden Personen betréagt 62%.
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Abbildung 11: Wanderungsannahmen im Szenario , Wirtschafts+*

Veranderung des Wanderungsverhaltens

bis 2015 bis 2020 bis 2025 bis 2030

in die Wohnungsmarktregion 3% 8% 14% 20%

e ins Gbrige Nordrhein-VWestfalen 2% 4% 6% 6%
Bl il ins brige Deutschland 2% 4% 6% 6%
ins Ausland 2% 4% 6% 6%

aus der Wohnungsmarktregion 1% 2% 2% 2%

Erhshte aus dem dbrigen Nordrhein-Westfalen 1% 2% 2% 2%
LunilEl aus dem dbrigen Deutschland 1% 2% 2% 2%
aus dem Ausland 1% 2% 2% 2%

Anmerkung: Die Prozentzahlen in den Zeilen ,Verminderte Abwanderung” beschreiben die Werte, um welche die
Abwanderung innerhalb des Szenarios gesenkt wurde. Die Prozentzahlen in den Zeilen ,Erhdhte Zuwanderung*
beschreiben die Werte, um welche die Zuwanderung innerhalb des Szenarios erhéht wurde.

Quelle: eigene Darstellung

Zusatzlich zu einer verminderten Abwanderung ist bei einer positiven wirtschaftlichen Ent-
wicklung auch mit einem Zuzug von Arbeitskraften in die Stadt zu rechnen. Da dieser Effekt
entsprechend der Aussagen zur Campusentwicklung jedoch schwéacher ausfallt erhéht sich
die Zuwanderung aus allen Regionen bis 2015 nur um 1%, und steigt danach bis 2020 um
insgesamt 2%. Alle Wanderungsannahmen des Wirtschafts+ Szenario sind in Abbildung 11

zusammengefasst.

Die Wanderungsannahmen fiir das Wirtschafts+ Szenario liegen damit unter denen des
Szenarios ,Wirtschaftsexpansion“ aus der Aachen-Strategie-Wohnen 2009. Das Wirtschafts+
Szenario in dieser Aktualisierung der Aachen-Strategie-Wohnen beruht auf Annahmen, die
sich auf mdgliche Entwicklungen eines konkreten stadtpolitisch gewollten Projektes bezie-
hen. Es fuhrt letztlich zu der Aussage, dass wenn dieses wirtschaftspolitische Projekt in sei-
ner Ganze entwickelt werden soll, auch wohnungspolitische Konsequenzen daraus abzulei-

ten sind. Diese werden im folgenden Teilkapitel ausgefuhrt.
2.3.3. Bevolkerungsvorausberechnung
Methode und Annahmen

Die entscheidende Grof3e bei der Quantifizierung der Wohnungsnachfrage ist die Anzahl der
Haushalte. Fur die Aktualisierung des quantitativen Rahmens der Wohnungsnachfrage wird
deshalb eine Bevolkerungsprognose berechnet, um daraus die zukinftige Anzahl der Haus-

halte ableiten zu kénnen. So wie sich auch die vergangene Bevolkerungsentwicklung durch
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Geburten, Sterbefalle, Zu- und Fortzlige erklaren lasst, so sind dies auch die wichtigsten

demografischen Parameter fir die Berechnung von Bevdélkerungsprognosen und Szenarien:

Anzahl der Geburten: Aus statistischer Sicht ist die Anzahl der Geburten von zwei
Variablen abhangig. Zum einen ist es die Anzahl der Frauen im gebarfahigen Alter.
Sie sind die Basis dafir sind, dass Kinder geboren werden kénnen. Zum anderen ist
es eine spezifische Wahrscheinlichkeit, dass eine Frau in einem gewissen Alter ein
Kind gebart. Diese Wahrscheinlichkeit ist fir jede Stadt unterschiedlich, da die sozia-
len Verhéltnisse entscheidend fur das Alter bei einer Geburt sind. Gerade in einer
Hochschulstadt wie Aachen — mit einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil akademi-
scher Haushalte — ist hierbei eine erhebliche Abweichung zu erwarten. Fir die Stadt
Aachen wurde daher die Geburtenquote aufgrund einer Betrachtung der Jahre 2007
bis 2012 berechnet. Fir die Zukunft wird unterstellt, dass diese Wahrscheinlichkeiten

konstant bleiben.

Anzahl der Sterbefélle: Auch die Anzahl der Sterbefélle setzt sich statistisch gese-
hen aus zwei Variablen zusammen. Zum einen ist es das Alter eines jeden Einwoh-
ners. Zum anderen ist es die Wahrscheinlichkeit, dass eine Person (nach Alter und
Geschlecht) in einem bestimmten Alter stirbt. Um die Wahrscheinlichkeiten belastbar
zu berechnen bendtigt es einer gewissen Fallzahl an Sterbeféllen in allen Alters- und
Geschlechterklassen. In Aachen kann eine solche Fallzahl nicht erreicht werden. Da
allerdings auch nicht zu erwarten ist, dass sich die Sterblichkeit in Aachen erheblich
von der andernorts unterscheidet, wurden fur die Berechnung der Sterblichkeit die
Sterbetafel Nordrhein-Westfalens von IT.NRW fur die Jahre 2009 bis 2011 verwen-
det.

Anzahl der Zuziige: Deutlich dynamischer als die Geburten und Sterbefalle sind die
Zuzige nach und die Fortziige aus Aachen. Auch hier hilft zunéchst ein Blick auf die
Vergangenheit, um Voraussagen fur die Zukunft treffen zu kénnen. Aus der Vergan-
genheit heraus kénnen jedem Einwohner der Wohnungsmarktregion und Nordrhein-
Westfalens (nach Alter und Geschlecht) Wahrscheinlichkeiten zugerechnet werden,
mit der sie in einem Jahr nach Aachen ziehen. Da sich in Zukunft die Bevdlkerungs-
zusammensetzung in NRW und Deutschland verandern wird, werden diese Zuzugs-
wahrscheinlichkeiten auf die bestehenden Bevoélkerungsprognosen von IT. NRW an-
gewendet. Wenn in Zukunft also die Altersklasse der Studienanfanger im Aachener
Umland und im restlichen Nordrhein-Westfalen schrumpft, wird auch die Anzahl der

Zuwanderer aus diesen Regionen zurtickgehen.
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Kommen die Zuwanderer aus dem Ubrigen Deutschland oder gar aus dem Ausland,
ist dieses Vorgehen nicht mehr zielfihrend. Zuwanderung aus diesen Regionen ist
nicht abhangig von der Gesamtzahl aller mdglichen Studierenden, sondern von der
relativen Attraktivitdt Aachens als Ausbildungsstandorts. Fur die Zukunft wird also
zunachst von einer Konstanz der Zuwandererzahlen ausgegangen, die aus den Jah-
ren 2010 bis 2012 gemittelt wurden. Eine Veranderung dieser Zahlen erfolgt in den

Szenarien entsprechend der Wanderungsannahmen.

e Anzahl der Fortziige: Fiur die Berechnung der Fortziige richtet sich der Blick nicht
nach aufRen auf die Zielregionen, sondern nach innen auf die Aachener Bevolkerung.
Nach Alter und Geschlecht werden aus den Jahren 2010 bis 2012 Wahrscheinlichkei-
ten berechnet, mit denen eine Person Aachen in Richtung einer der Zielregionen
(Wohnungsmarktregion, tbriges NRW, Ubriges Deutschland, Ausland) verlasst. Fur
jedes Prognosejahr kénnen auf diese Weise spezifische Abwanderungszahlen be-
rechnet werden. Entsprechend der spezifischen Annahmen werden die Zahlen fir die

beiden Szenarien angepasst.
Ergebnisse der Szenarien

In das Ergebnis der Bevolkerungsprognose flieRen alle Annahmen zur demografischen Ent-
wicklung und zur gegenseitigen Einflussnahme mit dem Wohnungsmarkt mit ein (Abbildung
12). In beiden Szenarien steigt demnach die Bevélkerungszahl in den nachsten Jahren auf
Uber 250.000 Einwohner. Im Szenario Wohnungs+ kommt es in der Folge zu leichten Bevol-
kerungsverlusten. Im Jahr 2030, also am Ende des Betrachtungszeitraums, leben in diesem
Szenario in etwa so viele Menschen in Aachen, wie 2012 (2012: 248.000 Einwohner; 2030:
245.000 Einwohner). Im Szenario Wirtschafts+ wachst die Bevolkerung bis ins Jahr 2018
(252.500 Einwohner). Danach bleibt die Zahl der Einwohner bis zum Ende des Betrach-
tungszeitraums konstant (2030: 252:500 Einwohner).
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Abbildung 12: Ergebnisse der Szenarien ,Wohnungs+" und , Wirtschafts+* flr die
zukinftige Bevolkerungsentwicklung
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Anmerkung: Die Einwohnerzahlen des Melderegisters der Stadt Aachen beziehen sich auf die wohnberechtigte
Bevolkerung (Haupt- und Zweitwohnsitze). Im Rahmen der Einfuhrung der Zweitwohnsitzsteuer, veranderter
Einwohnermeldeverfahren und Registerbereinigungen kommt es bei der Erfassung des Melderegisters zu einem
Bevolkerungsriickgang zwischen den Jahren 2005 und 2009. Diesen Zahlen korrespondieren nicht mit tatsachli-
chen Bevdlkerungsverlusten.

Quelle: Stadt Aachen - FB02/3 Statistik und Stadtforschung; eigene Berechnungen

Die Differenz zwischen den beiden Szenarien ist im Wesentlichen durch die Annahme eines
wirtschaftlichen Aufschwungs durch die Campusentwicklung zu erklaren. Entsprechend den
Berechnungen in Kapitel 2.2 erzeugt dies Wanderungsgewinne von 5.000 Personen bis
2030, ohne dabei Sekundareffekte® zu beachten. Werden auch diese Effekte beriicksichtigt,
so kann die gesamte Differenz von 7.500 Personen zwischen den beiden Szenarien durch

die Campusentwicklung erklart werden.
2.3.4. Haushaltsvorausberechnung
Methode und Annahmen

An die Bevolkerungsvorausberechnung schliel3t sich die Vorausberechnung der Haushalte
an. Die Anzahl der Haushalte ist die entscheidende Grof3e fir die Bestimmung des zukiinfti-
gen Wohnungsbedarfs in Aachen. Fir die Berechnung der Haushaltszahlen werden Haus-
haltsvorstandsquoten verwendet. Diese Quoten ordnen jeder Person (nach Alter) eine Wahr-
scheinlichkeit zu, mit der sie Vorstand eines Haushalts ist. Aufsummiert Gber alle Aachener

Einwohner ergibt dies die Anzahl der Haushalte in der Stadt.

° Bei Personen in Partnerschaften und/oder mit Kindern kann der Wanderungsgewinn des Haupteinkom-
mensbeziehers den Verbleib bzw. Zuzug mehrerer Personen zur Folge haben. Zudem sind sekundéare Ar-
beitsmarkteffekte durch die Campusentwicklung denkbar (siehe Kap. 2.2).
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Auch die Haushaltsvorstandsquoten werden aus der Vergangenheit abgeleitet. Flr Aachen
liegt eine solche detaillierte Haushaltsschéatzung letztmalig fur das Jahr 2007 vor. Zwar wur-
de im Jahr 2011 durch den Zensus die Haushaltszusammensetzung deutlich detaillierter
erfasst, doch lagen diese Sonderauswertungen zum Zeitpunkt der Erstellung der Studie noch
nicht vor'®. Lediglich die Gesamtzahl der Aachener Haushalte ist in den Ergebnissen des
Zensus mit 136.790 angegeben. Auf dieser Basis wurden die Quoten aus 2007 fur das Jahr
2011 angepasst. Diese neuen Haushaltsvorstandsquoten werden bei der Haushaltsvoraus-
berechnung auf die Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnungen angewendet. Fir den
Prognosezeitraum kann auf diese Weise sowohl die Gesamtzahl der Haushalte als auch die
Struktur der Zusammensetzung vorausgerechnet werden. Beides ist fur die Prognose der
Wohnungsnachfrage wichtig, um Aussagen Uber die Verteilung auf die Marktsegmente (Ein-

und Zweifamilienhduser bzw. Mehrfamilienh&auser) treffen zu kdnnen.
Ergebnisse der Szenarien

Im Wohnungs+ Szenario ergibt die Haushaltsvorausberechnung einen Anstieg der Haus-
haltszahlen entsprechend der zukunftigen Bevoélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2015 auf
ca. 141.000 Haushalte (Abbildung 13). Danach sinkt die Zahl der Haushalte auf 134.700 im
Jahr 2030 und damit unter den Stand von 2012 (137.700 Haushalte). Auch im Wirtschafts+
Szenario steigt die Anzahl der Haushalte zunachst (2020: 142.000 Haushalte) bevor sie
auch in diesem Szenario danach abfallt (2030: 140.000 Haushalte), obwonhl sich die Zahl der
Einwohner stabilisiert. Der Grund hierfur liegt in der sich zukinftig a&ndernden Bevdlkerungs-
zusammensetzung. Auf lange Sicht sind die hohen Studentenzahlen (Bevoélkerung im Alter
zwischen 20 und 30) prognostisch nicht mehr darzustellen. Anders ausgedrickt sinkt die
Zahl potentiell zuwandernder Personen aus dem Aachener Umland und in Nordrhein-
Westfalen stérker als die Zuwanderungsquoten steigen. Auf diese Weise schrumpft die Al-
tersgruppe derer, die vor allem in Einpersonenhaushalten leben und somit zu einer insge-
samt hohen Anzahl an Haushalten beitragen. Gleichzeitig steigt durch die Annahmen des
Wirtschafts+ Szenarios die Zahl der Personen in dem Alter, in dem neben der Eigentumsbil-
dung auch die Familiengrindung einsetzt und die Personen in durchschnittlich groReren
Haushalten leben. Auf dieselbe Anzahl an Personen entfallen somit weniger Haushalte. Das
Zusammenspiel dieser beiden Effekte fuhrt im Ergebnis zu einer insgesamt sinkenden Zahl

der Haushalte ab 2020, trotz einer Stabilisierung der Bevolkerungszahlen.

10 Die Ergebnisse des Zensus 2011 werden von den statistischen Landesamtern (fir Nordrhein Westfalen:
IT.NRW) phasenweise ausgewertet und verdffentlicht. Die Haushaltegenerierung fiir Aachen war bis Mai
2014 noch nicht abgeschlossen.
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Abbildung 13: Ergebnisse der Szenarien ,Wohnungs+" und , Wirtschafts+* flr die
zukinftige Haushaltsentwicklung
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Quelle: eigene Darstellung

2.3.5. Vorausberechnung der Wohnungsnachfrage
Demografisch bedingter Neubaubedarf unter Berticksichtigung der Marktanpassung

Die Erkenntnis, dass sich mit der Zeit nicht nur die Quantitdt sondern auch die Qualitat der
wohnungshachfragenden Haushalte andert, ist auch fur die Interpretation der Ergebnisse
aus der Vorausberechnung der Wohnungsnachfrage entscheidend. Zwar geben die Haus-
haltszahlen bereits die Summe der bendtigten Wohneinheiten vor, doch geben sie keine
Auskunft dartiber, wie sich die Wohnungsnachfrage auf die Marktsegmente verteilt. Um zu
berechnen, wie viele Ein- und Zweifamilienhduser und wie viele Mehrfamilienhauser in Zu-
kunft benotigt werden, werden den Haushalten (nach HaushaltsgroRe und Alter des Haus-
haltvorstands) Wahrscheinlichkeiten zugeschrieben, mit denen sie entweder in einem Ein-
und Zweifamilienhaus oder in einem Mehrfamilienhaus wohnen'!. Auf die zukiinftigen Haus-
haltszahlen angewendet ergibt sich so die Nachfrage, die aus der demografischen Entwick-

lung abzuleiten ist.

u Das Verhaltnis von HaushaltsgréRe und Wohnform wird im regelmafig durchgefiihrten Mikrozensus erho-
ben. Letztmalig erfolgte diese Erhebung im Jahr 2010. Allerdings ist bei dieser Erhebung die Stichprobe
fur die Stadt Aachen zu klein, um verlassliche Angaben zu liefern. Aus diesem Grund wurden die Ergeb-
nisse des Mikrozensus fur alle Stadte Nordrhein-Westfalens mit 180.000 bis 380.000 Einwohnern ausge-
wertet und gemittelt, um das Verhéltnis zwischen den Altersklassen des Haushaltvorstandes abbilden zu
kénnen. Diese Verteilungskurve wurde auf die Gesamtzahl aller bewohnten Wohnungen in Aachen ange-
passt.
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Die demografische Entwicklung ist aber nicht die einzige Triebfeder zur Erklarung zukinftiger
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt. Auch innerhalb des Wohnungsmarkts stehen die
Marktsegmente in Wechselwirkung zueinander. So kann ein erhdéhtes Angebot im Segment
der Ein- und Zweifamilienh&user (und damit geringere Preise) entweder die Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienhausern im Aachener Umland oder im Segment der Mehrfamilienh&u-
ser abgraben. Anders gesagt kdnnen bei veranderten Rahmenbedingungen Ein- und Zwei-
familienhauser fir Zielgruppen attraktiv werden, die bisher entweder mit einem Haus im
Aachener Umland oder einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus vorliebgenommen haben,
obwohl sie eigentlich eine Préferenz fur das Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaus innerhalb
der Stadtgrenzen haben. Eine solche Reaktion des Wohnungsmarktes hatte zur Folge, dass
ein starker Anstieg des Leerstands im Bestand von Ein- und Zweifamilienh&usern verhindert

wuirde. Von dieser Annahme geht die Aktualisierung der Aachen-Strategie-Wohnen aus.

Konkret wird bei der Berechnung des Neubaubedarfs angenommen, dass unter diesen Um-
stdnden maximal 2% der Ein- und Zweifamilienhduser in Aachen zukunftig leer stehen wer-
den. Die Konsequenz ist eine zusatzliche Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern, die
Uber das demografisch Erklarbare hinausgeht. Eine zweite Annahme der Berechnung unter-
stellt deswegen, dass sich diese nicht direkt demographisch erklarbare Nachfrage zu 75%
aus verminderter Umlandwanderung und zu 25% aus verminderter Nachfrage nach Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern zusammensetzt. Diese Marktanpassung ist sowohl im Woh-
nungs+ als auch im Wirtschafts+ notwendig, da in beiden Szenarien die zuklnftige Bevolke-
rungsentwicklung und Haushaltszusammensetzung nicht ausreichend Nachfrage erzeugt,
um das Angebot auf dem Ein- und Zweifamilienhaussegment zu decken. Die Ursache liegt in
der steigenden Zahl der Sterbefélle in den Jahrgangen mit einem hohen Ein- und Zweifamili-
enhausanteil, die hoher ist als die Zahl der nachriickenden Jahrgédnge. Aus der demografi-
schen Entwicklung der Stadt Aachen ist daher weder im Szenario Wohnungs+ als noch im
Szenario Wirtschafts+ eine zuséatzliche Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern zu

erwarten.

Anders stellt sich die Situation auf dem Marktsegment der Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern dar. Hier liegt im Szenario Wohnungs+ der demografisch bedingte Neubaubedarf bis
2015 bei ca. 680 Wohnungen pro Jahr. Der in den darauf folgenden Jahren erwartete Rick-
gang der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen fuhrt in den Jahren bis 2030 zu keiner weite-
ren demografiebedingten Nachfrage. Im Szenario Wirtschafts+ ist bis ins Jahr 2020 mit einer
demografiebedingt erhéhten Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdausern zu rech-
nen. Bis 2015 liegt diese bei jahrlich ca. 730 Wohnungen und danach bis 2020 bei ca. 205
Wohnungen pro Jahr.
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Neubau als Ersatz fur ausscheidende Wohnungen (Ersatzbedarf)

Zusatzlich zu der demografisch bedingten Neubaunachfrage ist auch der so genannte Er-
satzbedarf zu bertcksichtigen. Dies ist der Neubaubedarf der dadurch entsteht, dass Woh-
nungen aus dem Markt ausscheiden. Dies kann durch den unbewohnbaren Zustand eines
Gebaudes (Verfall und/oder Abriss), die Zusammenlegung mehrerer Wohnungen zu einer
groReren Wohnung oder durch die Umnutzung von Wohnungen (z.B. durch Blronutzung)
geschehen. Empirisch ist die GroRenordnung dieses Ersatzbedarfs sehr schwer zu ermitteln,
da Wohnungsabgange statistisch untererfasst werden. Fur die Stadt Aachen liegt die statis-
tisch erfasste Quote bei jahrlich 0,03% des Wohnungsbestands in den Jahren 2000 bis
2012. Gangige Annahmen fur den Ersatzbedarf liegen zwischen 0,2% und 0,3%. Diese Zah-
len sind allerdings ebenfalls zu hinterfragen, da sie, wenn sie Uberhaupt empirisch abgeleitet
wurden, unter verdnderten Marktsituationen ermittelt wurden und heute nicht mehr gltig
sind®?. Fiur die Berechnung des Neubaubedarfs in der Aktualisierung der Aachen-Strategie-
Wohnen wird daher von einem Ersatzbedarf von jahrlich 0,1% des Wohnungsbestands aus-
gegangen. Dies entspricht fur die Stadt Aachen ca. 30 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-

hausern und ca. 110 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern.
Qualitativer Mindestbedarf an Neubauwohnungen

Abseits des durch Demografie und Ersatzbedarf begriindeten Neubaubedarfs gibt es noch
eine weitere Variable zur Bestimmung der Neubaunachfrage. So ist auch in schrumpfenden
Stadten festzustellen, dass trotz mangelnder demografiebedingter Nachfrage dennoch Neu-
bau betrieben wird. Dies erklart sich durch die Wohnqualitat und die Mdoglichkeiten zur
Selbstverwirklichung, die ein Neubauhaus oder eine Neubauwohnung mit sich bringen. Neu-
bau kompensiert also nicht nur mangelndes Wohnungsangebot auf dem bestehenden Woh-
nungsmarkt, sondern ist flr sich ein eigenes Marktsegment, das eine eigene Nachfrage er-
zeugt. Auch diese Nachfrage sollte auf einem intakten Wohnungsmarkt befriedigt werden
konnen. Um die Nachfrage auf dem Neubausegment fir Aachen zu quantifizieren, kann ein
Blick auf bereits schrumpfende Stadte geworfen werden (Abbildung 14). Im Durchschnitt
werden in diesen Stadten 1,25 Wohnungen pro 1000 Einwohner und Jahr fertiggestellt (2008
bis 2011). Aachen liegt in diesem Zeitraum bei 1,43 Wohnungen, die sich zu jeweils 50% auf

das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser und das der Mehrfamilienhauser verteilt.

12 Zum einen kam es in den letzten Jahrzehnten zu einem starken Wachstum des Dienstleistungssektors
(Tertiarisierung), der inzwischen abgeschwécht ist. Im Zuge dieser Entwicklung kam es vielerorts zur Um-
nutzung von Wohnungen durch Biros. AuRerdem wurden in groRen Sanierungsmafinahmen Wohnge-
baude abgerissen. In diesen Zusammenhangen ermittelte Quoten fir den Ersatzbedarf wiirden demnach
deutlich Uber aktuell und zukiinftig erwartbaren Quoten liegen.
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Fur die Berechnung des zuklnftigen Neubaubedarfs wird angenommen, dass sich der Min-
destbedarf von Neubauwohnungen auf 300 Wohneinheiten pro Jahr belduft. Dies entspricht
in etwa den 1,25 Wohnungen pro 1000 Einwohner, die in bereits schrumpfenden Stadten
beobachtet werden kénnen. Die 300 Wohneinheiten verteilen sich dabei unabhéngig von der
Bautétigkeit in dem anderen Marktsegment zu je 150 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamili-

enhausern und 150 in Mehrfamilienh&ausern.

Abbildung 14: Einwohnerentwicklung und Bautatigkeit in den kreisfreien Stadten
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Quelle: destatis; eigene Darstellung

Ergebnisse der beiden Szenarien

Die demografische Entwicklung, die Reaktion des Wohnungsmarktes, der Ersatzbedarf und
der Mindestbedarf an Neubauwohnungen sind die vier Variablen, die den Neubaubedarf be-
stimmen. Fir die beiden Szenarien Wohnungs+ und Wirtschafts+ ist dieser Bedarf berechnet
worden. Die Ergebnisse hierzu finden sich nach Marktsegmenten (Ein- und Zweifamilienhaus

bzw. Mehrfamilienhaus) und in 5-Jahres-Schritten aufgeteilt in Abbildung 15.

Rechnerische Ergebnisse wurden dabei aus methodischen Grinden auch fir die Jahre 2013
bis 2015 erzeugt. Im Wesentlichen ausgehend von der Zuwanderung von jungen Menschen
ergibt sich dabei in beiden Szenarien eine jahrliche Wohnungsnachfrage und potenzielle

Bautatigkeit von 750 bis 800 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die in der Realitéat so nicht
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zu beobachten ist. Offenbar hat die Zuwanderung keine entsprechende Bautatigkeit ausge-
I6st. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wurden stattdessen bestehende Wohnraumreserven (bis-
lang leer stehende Zimmer, Souterrain- oder Dachgeschosswohnungen) besser ausgenutzt,
so wie es auch die Initiative ,Extraraum” angestrebt hat. Unbekannt ist, in welchem Umfang
hierdurch dauerhaft tragfahige Wohnverhaltnisse begriindet werden bzw. in welchem Um-
fang es sich um temporare Lésungen und insofern nur um eine aufgeschobene Nachfrage
mit dementsprechend zeitlich verlagertem Neubaubedarf handelt. Unterstellt man, dass 50%
der Wohnverhéltnisse nur temporéaren Charakter haben und im Zeitraum 2013 bis 2015 ins-
gesamt 800 Wohnungen (MFH) gebaut werden'3, ergibt dies eine nicht befriedigte und dem-
entsprechend in den nachsten Jahren zusatzlich zu bewaltigende Neubaunachfrage von ca.
700 bis 800 Einheiten. Dies bedeutet, dass auch in den Jahren tber 2015 hinaus der Neu-
baubedarf Uber dem qualitativen Mindestbedarf von 150 Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-

sern liegen wird.

Abbildung 15: Jahrlicher Neubaubedarf in den Wohnungsmarktsegmenten

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienhauser

davon durch davon davon durch davon Verluste an
Insgeamt Demografie Ersatzbedarf Insgeamt Demografie Ersatzbedarf EZFH-
bedingt (0,1%) bedingt (0,1%) Segment
rechner. Ergebnis fiir 2013 bis 2015 150 0 30 751 684 105 -38

+
% 2016 bis 2020 150 0 31 150 0 108 -51
% Szenario 2021 bis 2025 150 0 32 150 0 109 -65
- 2026 bis 2030 150 0 32 150 0 109 -49
. rechner. Ergebnis fiir 2013 bis 2015 150 0 30 801 733 105 -37
% 2016 bis 2020 150 0 31 273 205 109 -40
é Szenario 2021 bis 2025 150 0 32 150 0 109 -39
= 2026 bis 2030 150 0 32 150 0 110 -32

Anmerkung: Der Neubaubedarf insgesamt wird in den meisten Zeitraumen durch den oben beschriebenen quali-
tativen Mindestbedarf an Neubauwohnungen bestimmt. Demografiebedingte Nachfrage und Ersatzbedarf werden
in diesen Fallen von dem Mindestbedarf kompensiert. Neubaubedarf der in dem Zeitraum bis 2015 nicht mehr
realisiert werden kann verschiebt sich zu einem Teil auf die darauf folgenden Jahre (siehe Text).

Quelle: eigene Darstellung

Ansonsten beschréankt sich der kinftige Neubaubedarf in beiden Szenarien primar auf den
Ersatzbedarf und die aus qualitativen Grinden zu erwartende Neubaunachfrage. Lediglich
im Zeitraum 2016 bis 2020 ergibt sich im Szenario ,Wirtschafts+* noch eine demografisch
bedingte Wohnungsnachfrage im Mehrfamilienhausbereich, die einen Neubaubedarf von ca.
270 Wohnungen im Mehrfamilienhausbereich und von daher eine Verstetigung der jiingeren
Bauleistungen nahelegt. Unter Berlicksichtigung der nicht bewaltigenden Wohnungsnachfra-

ge der vergangenen Jahre ist dies jedoch nicht ausreichend, so dass insbesondere mit Blick

13 Im Jahr 2011 wurden in Aachen 281 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt. Im Jahr 2012 wa-
ren es 241 Wohnungen.
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auf das Szenario ,Wirtschafts+“ eine Steigerung auf 350 bis 400 Wohnungen jahrlich ange-

strebt werden sollte.

Die vorstehenden Zahlen machen insgesamt deutlich, dass sich die Aachener Wohnungs-
marktentwicklung und insbesondere der Wohnungsneubau kinftig in einem anderen ,Fahr-
wasser‘ bewegen. Der Wohnungsneubau ist immer deutlicher eine Antwort auf veranderte
Wohnbediirfnisse und sich wandelnde qualitative Anforderungen an das Wohnen und immer
weniger pure Notwendigkeit zur Unterbringung von mehr Haushalten und zur Befriedigung
wachsender Wohnflachenanspriiche pro Haushalt. Die Befreiung von der Notwendigkeit,
eine quantitativ wachsende Wohnungsnachfrage versorgen zu missen, beinhaltet zugleich
die Chance den Wohnungsneubau gezielter und eindeutiger als stadtentwicklungspolitisches
Instrument z. B. zur Reduzierung der Umlandwanderung oder zur erleichterten Versorgung
bestimmter Zielgruppen (z. B. Familien) einzusetzen. Weiterhin wird der Wohnungsneubau
seine Bedeutung in der stadtebaulichen Erneuerung erhalten bzw. ausbauen und nicht zu-
letzt die Bedienung neuer Nachfragetrends (neue Wohnformen, neue technische Lésungen)

unterstitzten kénnen.
2.3.6. Exkurs: Vergleich mit den Ergebnissen aus 2009

Ein erster Unterschied zwischen den aktueller Ergebnissen und denen aus dem Jahre 2009
entsteht aus den unterschiedlichen Ausgangsniveaus der Einwohnerzahlen und damit kor-
respondierend auch der Haushaltszahlen. Die 2009er Prognose hat die jingere Zuwande-
rungswelle etwas unterschétzt und von daher zu einem von der Realitdt abweichenden Be-
volkerungsstand gefuhrt. Wichtiger als das unterschiedliche Ausgangsniveau ist jedoch der
zukunftige Verlauf. Das Szenario ,Wohnungsmarktoffensive* (2009) hat ein gravierend aus-
geweitetes Baulandangebot als Mittel zur Bindung von abwandernden Haushalten unterstellt.
Dies hat rechnerisch nicht nur eine leicht verminderte Schrumpfungstendenz bei Bevolke-
rung und Haushalten erzeugt, sondern geht auch mit einer entsprechend erhéhten Bautatig-

keit im Einfamilienhaussegment einher.

Beide neuen Szenarien (2014) gehen hier einen anderen Weg. Die Einfamilienhausnachfra-
ge und die damit verbundene Wohneigentumsbildung wird hier lediglich aus dem Umstand
der zukinftig vermehrt auf den Markt kommenden Gebrauchtobjekte forciert (und nicht zu-
satzlich durch offensiv vermehrtes Neubauangebot). Dementsprechend ist das Ausmal3 der
verminderten Umlandwanderung in den neuen Szenarien etwas geringer, d.h. es wandern
mehr Menschen ab. Dies spiegelt sich in dem demografisch etwas unginstigeren Verlauf
des Szenarios ,Wohnungs+“ (2014) wieder. Das Szenario ,Wirtschafts+* kompensiert dies

durch den Einbezug der positiven Wirkungen der Campusentwicklung, so dass hier zusatz-
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lich zum Unterschied im Ausgangsniveau (Niveaueffekt in Hohe von ca. 5.000 HH) noch ein
Entwicklungseffekt (ca. 1.000 HH) zum Tragen kommt.

Abbildung 16: Vergleich von Einwohner- und Haushaltszahlen zwischen dem Szena-
rio ,Wohnungsmarktoffensive® (2009) und den neuen Szenarien

(2014)
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Bezogen auf diesen Entwicklungseffekt musste sich im Szenario ,Wirtschafts+* (2014) eine
gegeniber der Wohnungsmarktoffensive* (2009) erhdhte Bautéatigkeit ergeben. Tatsachlich
weist das Szenario eine insgesamt geringere Neubautatigkeit aus. Dies begrindet sich i. W.
aus den verénderten Annahmen zum Ersatzbedarf. Die 2009er Szenarien unterstellen einen
Wert von 0,25% p.a.. Statistisch nachgewiesen wird in den jingeren Jahren ein Wegfall von
Wohnungen in Hohe von 0,05% p.a.. Allerdings ist hier von einer Untererfassung auszuge-
hen, so dass in den 2014-Szenarien mit 0,1% p.a. gerechnet wird. Die veranderte Struktur in
der Zusammensetzung der Bautatigkeit (EZFH/MFH) ergibt sich aus den Annahmen zur Dy-
namik des Einfamilienhaussektors, der im Szenario ,Wohnungsmarktoffensive* (2009) nicht
nur zu einer verminderten Umlandwanderung, sondern auch zu einer Nachfrageverlagerung
aus dem Mehrfamilienhaussegment fihrt und insofern dort das erforderliche Neubauvolumen

reduziert.
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Abbildung 17: Vergleich der Neubaunachfrage zwischen dem Szenario , Wohnungs-
marktoffensive" (2009) und den neuen Szenarien (2014)

2.500 +
Szenario Szenario Szenario
Wohnungsmarktoffensive Wohnungs+ Wirtschafis+
HK Wohnen 2009 Aktualisierung 2014 Aktualisierung 2014
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® Ein- und Zweifamilienhauser  ®Mehrfamilienhauser

Quelle: eigene Berechnung

2.3.7. Flachenbedarfe fir den Wohnungsbau — Grundlage fir den neuen FNP

Schon die vorstehende Abbildung macht deutlich, dass der Bauland- und Grundstiicksbedarf
in den hier entwickelten Szenarien gegenuber dem Szenario ,Wohnungsmarktoffensive®
(2009) zurtckbleibt. Entscheidend sind die insgesamt etwas geringere Bautatigkeit sowie die
Verschiebung der Bautatigkeit vom Einfamilienhaus- in den Geschosswohnungsbereich. Der
sich hieraus ergebende Bauland- und Grundstiicksbedarf ist in der folgenden Abbildung un-

ter Zugrundelegung von durchschnittlichen Dichten dargestellt.

Bei der Erarbeitung dieser Studie konnten keine Angaben zu den vorhandenen Bauland- und
Grundstiucksreserven (z. B. Restflachen in rechtskraftigen B-Planen, Potenzialreserven im
aktuellen FNP) mobilisiert werden. Ebenso fehlen in Aachen Erfahrungswerte zu den
Wohneinheiten, die jahrlich z. B. in Baullicken (§ 34 BauGB) oder in kurzfristig realisierten
V+E-Planen (z. B. Mobilisierung kleinerer Gewerbebrachen oder andere Umnutzungen in
Richtung Wohnungsbau) umgesetzt werden. Aus anderen Stadten ist bekannt, dass auf die-
sem Wege in der jingeren Vergangenheit nennenswerte Anteile des Wohnungsneubaus
untergebracht werden konnten. Fur diese Anteile des Wohnungsbaus ist folglich keine Neu-
ausweisung von Wohnbaugrundstucken erforderlich.
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Abbildung 18: Flachenbedarfe fiir den Wohnungsbau (in ha Nettobauland)

Ein- und Zweifamilienhauser Mehrfamilienh&user
Summe des
Flachenanspruch Flachenanspruch | Flachenanspruchs
Wohneinheiten (350 m? Nettobaul. | Wohneinheiten (100 m? Nettobaul. | (Nettobauland)
- pro WE)

bis 2020 1.200 42 ha 1.876 19 ha 61 ha

wohnungs+ 551 bis 2025 750 26 ha 750 8ha 34 ha
Szenario

2026 bis 2030 750 26 ha 750 8ha 34 ha

L4 L4

Summe bis 2030 2.700 95 ha 3.376 34ha 128 ha

2016 bis 2020 1.200 42 ha 2569 26 ha 68 ha

Wirtschafts+ 51 bis 2025 750 26 ha 750 8ha 34 ha
Szenario

2026 bis 2030 750 26 ha 750 8ha 34 ha

Summe bis 2030 2.700 95 ha 4.069 41 ha 135 ha

Quelle: eigene Berechnung

Fur die Neuaufstellung des FNP ist von daher zu beachten, dass die oben ausgewiesenen
Flachenbedarfe fur den Wohnungsbau nur zum Teil auf neuen im FNP nachzuweisenden
Wohnungsbauflachen realisiert werden missen. Daraus ergibt sich jedoch die dringliche
Aufgabe, den Umfang der kiinftig mobilisierbaren Reserven auf der Basis geeigneter Analy-
sen abzuschéatzen. Ferner sollte die laufende diesbeziigliche Datenhaltung verbessert wer-

den.14

Im vorliegenden Gutachten wurde nicht geprift, ob die vorhandenen Reserveflachen (insbe-
sondere FNP-Reserven, B-Plane in Aufstellung) qualitativ und von ihren sonstigen Voraus-
setzungen (Entwicklungshemmnisse) fir den Wohnungsbau geeignet sind. Auch eine derar-
tige Prufung sollte bei der FNP-Neuaufstellung vorgenommen werden, so dass ggf. weniger
geeignete Flachen oder Flachen mit speziellen Realisierungshemmnissen gegen besser

geeignete getauscht werden kénnen.

Abschlieend ist ferner der Hinweis wichtig, dass die hier ausgewiesenen Bedarfe eher als
Untergrenze verstanden werden kénnen. Einmal ist zu bertcksichtigten, dass die nachge-
fragten Qualitaten (inkl. der raumlichen Orientierung) nicht exakt prognostiziert werden kon-
nen und insofern Flexibilitatsreserven (FNP-Ebene) vorgehalten werden sollten. Zudem wer-
den sich auch nach einer entsprechenden Vorabprifung nicht alle potenziellen Realisie-
rungshemmnisse ausschlieen lassen. Beide Effekte zusammengenommen sollte ein Auf-
schlag von ca. 30% auf die Basiszahlen (Wohnbauflachen nach Abzug der ermittelten Re-
serven) vorgesehen werden. Ein weiterer Aspekt ist, dass die beiden Szenarien (im Unter-
schied zu den im Jahre 2009 erstellten) fiir eine vorsichtige Abschatzung der kiinftigen wirt-

schaftlichen und demografischen Entwicklung stehen. Raum fiir die Realisierung ehrgeizige-

14 Siehe hierzu auch Kap. 7.3.
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rer Stadtentwicklungsziele (Wirtschaft und Wohnen) bieten die auf diesem Wege ermittelten

Werte demzufolge noch nicht.'®
2.4. Fazit

Aachen hat in den letzten Jahren wie viele andere Stadte und insbesondere Universitats-
stadte einen unerwartet kraftigen Bevoélkerungszuwachs und zugleich einen knappheitsbe-
dingten Preisanstieg fir das Wohnen erlebt. Insbesondere Familien und Haushalte mit ge-
ringen Einkommen bekommen dies zu spuiren, da sie ihre Wohnbudgets haufiger als andere
Haushaltstypen schon bis an die Grenzen des Finanzierbaren ausgereizt haben. Ein Tell
dieser jungeren Entwicklung ist mit hoher Wahrscheinlichkeit eher kurzfristig-konjunktureller
Natur (z. B. Zuwanderungswelle der aktuell quantitativ starken jungen Haushalte). Dartber
hinaus ist Aachen jedoch bestrebt die bislang schon zu beobachtende wirtschaftliche Konso-
lidierung in einen langfristigen Aufwértstrend umzuformen (siehe Folgekapitel). Um diese
Entwicklung sinnvoll begleiten zu kdnnen, bleibt die nachfragegerechte Bereitstellung von
Grundstucken fur den Wohnungsbau eine Daueraufgabe von hoher stadtentwicklungspoliti-
scher Bedeutung. Zwar kann man in Zukunft ausgehend von der gegebenen Altersstruktur
eine hohere Verfligbarkeit von gebrauchten Einfamilienhdusern erwarten, so dass ein grof3e-
rer Teil der nachriickenden Nachfrage auf diesen Grundstiicken befriedigt werden kann.
Gleichzeitig zeigen jedoch die vielfaltigen Kontroversen bei der Realisierung von Wohnungs-
bauvorhaben, dass eine verlassliche politische Haltung zu den anstehenden Aufgaben im

Wohnungsbau und der Wohnungsmarktpolitik immer dringlicher wird.
3. Wohnungswirtschaftliche Aspekte der Campusentwicklung

3.1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Mit der Entwicklung zweier groR3flachiger Gebiete als Campus (Erweiterung des Campus
Melaten um 473.000 m2 und Entwicklung des Campus West auf 325.000 m2 Grundsttcksfla-
che), will die Stadt Aachen gemeinsam mit der RWTH Aachen einen kraftigen Impuls zur
Starkung des Wissenschaftsstandorts setzen. Zu diesem Zweck griindeten Stadt (Anteil 5%)
und Hochschule (Anteil 95%) die RWTH Campus GmbH, welche fiir die konzeptionelle Ent-
wicklung und Vermarktung der Gebiete zustandig ist. Das Konzept der Campusentwicklung
zZielt insbesondere darauf, aus der Kooperation von Wirtschaft und Wissenschaft wirtschatftli-

che verwertbare Ergebnisse und somit positive regionalwirtschaftliche Effekte zu erzielen.

15 Siehe hierzu auch Kap. 7.1.
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Im Kontext der aktualisierten Aachen-Strategie-Wohnen geht es vor allem darum, die Wir-
kungen auf die Wohnungsnachfrage abzuschatzen. Mit diesem Baustein wird eine erste,
noch unvollstandige Abschéatzung vorgenommen. Unvollstandig bleibt die Ableitung, weil
heute weder seriés das Tempo und der Umfang der Campusentwicklung selbst und noch
weniger mogliche regionalokonomische Impulseffekte abgeschétzt werden kénnen. Gerade
weil das Konzept als besonders innovativ und vielsprechend gelten kann, fehlen die Vorbil-
der zur Ableitung von Erfahrungswerten. Entscheidend fur den Erfolg und das Tempo der
Campusentwicklung ist u.a., ob und inwieweit es den Forschern der RWTH auf der Basis
ihrer besonderen Expertise gelingt, Forschungsprojekte und Forschungsgelder (Drittmittel)
zu akquirieren, kooperierende Unternehmen in die Projekte einzubinden und damit auch fir
den Campus als Mieter zu gewinnen. Dabei kdnnen sie einerseits aufgrund der Einrichtung
des Campus von besseren Bedingungen aus agieren und zugleich an tendenziell steigenden

privaten und 6ffentlichen Forschungsetats anknipfen.

Ein Vorhaben von der GroRe und Bedeutung der Campusentwicklung wird in der politischen
Diskussion in der Regel mit leicht greifbaren Zielzahlen verbunden. So ist in Aachen die Ziel-
zahl von 10.000 ,neuen® Arbeitsplatzen in Umlauf. Allerdings bleibt schon dabei unklar, ob
damit die Arbeitsplatze in den neuen Campusgebauden oder die gegeniber einem Refe-
renzpfad (ohne Campusentwicklung) tatsachlich zuséatzlich generierten Arbeitspléatze gemeint
sind. Derartige Zahlen haben die Eigenschaft, dass sie im Vorfeld nicht belegbar und auch
nicht widerlegbar sind. Dies kann auch im in diesem Teilbaustein der Aachen-Strategie-
Wohnen nicht gelingen. Immerhin kann festgestellt werden, dass diese Grél3enordnung ein

sinnvoll erscheinendes Korrelat zu den angedachten Flachen darstellt.

Von daher werden die 10.000 Arbeitsplatze hier als politische Willensbekundung bezuglich
der im Campusgelande anzusiedelnden Arbeitsplatze interpretiert.1® Darauf basierend ist die
Frage zu beantworten, welche Konsequenz eine derartige Arbeitsplatzzahl fur die Woh-
nungsnachfrage und damit auch fir die Wohnungspolitik hat. Die Ergebnisse sind in das

Szenario ,Wirtschafts+* eingeflossen.

16 Die Campus GmbH betont in Abweichung zu der hier verwandten Interpretation, dass es sich um 10.000
durch die Campusentwicklung generierte Arbeitsplatze handelt. Bei dem angenommenen Anteil von 25%
nicht-campusinduzierten Arbeitsplatzen (s.u.) auf dem Campus ware also von insgesamt ca. 13.000 Ar-
beitsplatzen auszugehen. An anderer Stelle heil3t es hingegen, dass in den Forschungsclustern 5.500 Ar-
beitsplatze entstehen kénnen und weitere 4.500 in den begleitenden Dienstleistungsbereichen auf dem
Campus und in der Region.

(siehe: https://lwww.blb.nrw.de/BLB_Hauptauftritt/Projekte/RWTH_Aachen_Campus/index.php)
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3.2. Annahmen zu den Auswirkungen der Campusentwicklung

Bei einer angestrebten Grundsticksflache von ca. 800.000 m2 fir eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Arbeitsplatzen (Buro, Labor, Lehre, Fertigung, Versuchshallen usw.) ist davon
auszugehen, dass fur die 10.000 angestrebten Arbeitsplatze ausreichend Flache zur Verfi-
gung steht'’. Bis zum Jahr 2020 sollen von diesen Arbeitsplatzen bereits 2.500 realisiert
sein. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass jeder rdumlich auf dem Campus entste-
hende Arbeitsplatz auf dem Campus auch tatséchlich durch die dortige Entwicklung neu ge-
neriert wird. Neben Neuansiedlungen wird auch die raumliche Verlagerung von Arbeitsplat-

zen innerhalb der Stadt oder Region eine Rolle spielen.

In 19 thematischen Clustern sollen sich Hochschuleinrichtungen und privatwirtschaftliche
Unternehmen zu Forschungsverbiinden zusammenschlieen!®. In raumlicher Nachbarschaft
kann dort gemeinsam geforscht werden und auf gemeinsame Ressourcen (z.B. Versuchsan-
lagen, Hallen) zugegriffen werden. Nach ersten Erfahrungen bei der Zusammenstellung von
Clustern®® zeichnet sich eine Verteilung der Arbeitsplatze zu 50 % auf Einrichtungen der
RWTH und zu 50 % auf privatwirtschaftliche Unternehmen ab. Unter den Unternehmen be-
finden sich zu etwa gleichen Teilen bereits lokal ansassige Firmen, als auch Unternehmen

von aul3erhalb der Region.

Neben wissenschaftlichen Arbeitsplatzen entstehen sowohl bei den privaten Unternehmen,
als auch in den universitaren Einrichtungen Arbeitsplatze fir nicht-akademisch ausgebildete
Arbeitnehmer. Hinzu kommen ebenfalls nicht-akademische Arbeitsplatze bei dritten Dienst-
leistern (z.B. Reinigungsunternehmen, Gastronomie). Insgesamt wird das Verhéltnis zwi-
schen akademischen und nicht-akademischen Arbeitsplatzen auf 55% akademisch zu 45%

nicht-akademisch geschatzt.

Bei den Arbeitsplatzen, die in den bereits vor der Campusentwicklung lokal ansassigen Un-

ternehmen und an der Hochschule entstehen, gilt es zu unterscheiden, ob diese von Mitar-

R Die bisherige Bebauung befindet sich auf einem Grundstiick von 17.000m2. Darauf wurden 11.500m?
Nutzflache realisiert. Bei einer &hnlichen Flachennutzung im restlichen Campusbereich ergdben sich ca.
550.000m2 Nutzflache. Dies entsprache einer Dichte von 55m2 pro Arbeitsplatz (bei erhohtem Flachenbe-
darf aufgrund von Fertigungs- und Testanlagen). Fir einen Biroarbeitsplatz werden Ublicherweise ca. 30
m?2 berechnet.

18 Unternehmen, die sich auf dem Campus niederlassen wollen, missen sich zunachst bei der Universitat
immatrikulieren. Dadurch bekunden sie ihre Verbundenheit mit der Hochschule und verpflichten sich tber
die Miete (ab 12,50 €/m?) hinaus einen bestimmten Betrag fiir die gemeinsame Forschung zur Verfiigung
zu stellen.

19 Bislang ist das Cluster Logistik realisiert, kann aber nicht unbedingt als représentativ fur die folgenden
Cluster gelten. Insofern wurden diese Erfahrungen diskutiert und in abgewandelter Form als Annahmen fir
die zukunftige Campusentwicklung zugrunde gelegt.
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beitern aus dem Bestand besetzt und von anderen Standorten verlagert werden oder ob es
sich tatséchlich um neue Arbeitsplatze handelt. Dabei ist die Frage entscheidend, ob das
Projektvolumen aus Drittmitteln, durch das die Arbeitsplatze in Zukunft finanziert werden,
auch ohne die Raumlichkeiten und Eigenheiten des Campus zustande kommen wirde. Etwa
75% der Arbeitsplatze werden nach Einschatzung der Campus GmbH durch Budget finan-
ziert, welches durch den Campus induziert wurde. Diese wirden ohne die Entwicklung des
Campus nicht zustande kommen und kénnten Hochschulabsolventen an den Standort
Aachen binden, die ansonsten andernorts eine Anstellung suchen missten. Aus demografi-
scher und wohnungswirtschaftlicher Perspektive vermindert sich durch diese Art der Projekte
also die Abwanderung in der Altersklasse der Hochschulabsolventen (25- bis 35-Jahrige).
Etwa 25 % der Arbeitsplatze wirden demnach auch ohne die Entwicklung des Campus an
der RWTH oder in lokal ansassigen Unternehmen beschéftigt sein. Diese Arbeitsplatze von

Bestandsmitarbeitern haben keinen wohnungswirtschaftlichen Effekt.

GroRere private Unternehmen verlegen nicht ihre gesamte Forschungs- und Entwicklungs-
abteilung auf den Campus, sondern lediglich die Teile, in denen sie gemeinsam mit Wissen-
schaftlern auf dem Campus arbeiten mochten?®. Gerade in diesem Bereich sind es junge
akademische Arbeitnehmer, die fiir die Besetzung der Stellen in Frage kommen. Diese sind
der Grundlagenforschung an der Universitdt am nachsten und verfligen Uber spezifische
Kenntnisse der Aachener Forschungslandschaft (thematisch und institutionell). Von daher
wird davon ausgegangen, dass in etwa 50 % der Arbeitsplatze durch Aachener Hochschul-
absolventen besetzt werden, denen dadurch eine langere Verbleibsdauer in der Stadt zuge-
schrieben werden kann. Aus demografischer Sicht driickt sich dies in einer verminderten
Abwanderung in der Altersklasse der 25- bis 35-Jahrigen aus. Die anderen 50 % der Ar-
beitsplatze in den privaten Unternehmen werden aus deren Stammbelegschaft besetzt. Bei
Unternehmen die aul3erhalb der Region ansassig sind, heil3t das, dass diese Arbeitsplatze
von Arbeitnehmern aul3erhalb der Wohnungsmarktregion besetzt werden. Unter demografi-

schen Aspekten stellt dies eine erhéhte Zuwanderung dar.

Die gesammelten Informationen zur zukunftigen Entwicklung des RWTH Campus bilden das
Annahmengerust fur die wohnungswirtschaftlichen Konsequenzen der Campusentwicklung
(Abbildung 19).

20 Unter den Begriffen der Open Innovation und der Closed Innovation verbinden Unternehmen Teile ihrer
Forschungs- und Entwicklungsarbeit mit der Forschung an der Universitat. Durch die Partizipation an den
Forschungen im RWTH Campus kdnnen diese Unternehmen Neuerungen friihzeitig nutzen, in ihre Pro-
duktentwicklung einflieRen lassen und auf diese Weise Marktvorteile gegeniiber Konkurrenten erzielen.
Unter Closed Innovation ist in diesem Zusammenhang zu verstehen, wenn die Ergebnisse der Forschung
exklusiv bei dem beteiligten Unternehmen verbleiben. Im Fall der Open Innovation stehen die Ergebnisse
auch anderen zur Verfiigung. Die origindre Produktentwicklung bleibt in beiden Fallen jedoch an den
Hauptstandorten der Unternehmen bestehen.
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Abbildung 19: Annahmentbersicht zu den Auswirkungen der Campusentwicklung
auf Arbeitsmarkt und Demografie

Campusentwicklung Arbeitsmarkt [ Wohnungsmarkt

Hechschulabsolventen und
- Jungakademiker 20,5%
{verminderte Abwanderung)

Arbeitspiatze for
Hochschulabsolventen und
Jungakademiker

Hochschulabsolventen und
1 Jungakademiker 10,5%
{verminderte Abwanderung)

Sx]  Lokaleund regionale i
Untemehmen

50% Hochschulabsolventen und
/ Jungakademiker 5,0%
‘ (verminderte Abwanderung)

514 Uberregionale Untemehmen
Campusinduziertes
Projektvolumen
(Arbeitsmarkteffekt)

A Bestandsmitarbeiter
LA (erhahte Zuwanderung)

Arbeitsplatze far Nicht- RWTH, Untemnehmen und i meﬁmhfzc“e 34.0%
Akademiker Dienstieister vor Ort (75% Abw. & 25% Zuw.) :
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RWTH-Campus
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Nieht Campusinduzieries | M Arveitspiatze fur Akademiver
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Lokale und regionale p N Bestandsmitarbeiter 12.5%

50% Unternehmen (kein Wohnungsmarkteffekt)

,_
L

Quelle: eigene Darstellung

3.3. Erwartete Auswirkungen der Campusentwicklung

Um die Auswirkungen der Campusentwicklung auf den Wohnungsmarkt zu quantifizieren,
kénnen die getroffenen Annahmen auf die erwartete Anzahl der Arbeitsplatze angewendet
werden (Abbildung 20). Bis zum Ende des Betrachtungszeitraum der Aachen-Strategie-
Wohnen im Jahr 2030 wirden demnach von den erwarteten 6.500 Arbeitsplatzen®! etwa
4.000 durch verminderte Abwanderung und knapp 900 durch Zuwanderer besetzt werden.
Bis zum Jahr 2020 ergibt dies eine verminderte Abwanderung von ca. 185 Personen und
einen Zuzug von ca. 40 Personen pro Jahr. Diese Frequenz erhéht sich in den darauf fol-
genden Jahren noch einmal auf ca. 215 weniger Abwandernde bzw. ca. 50 zusatzliche Zu-

wanderer in den Jahren bis 2030.

2 Bis zum Jahr 2040 wird von 10.000 Arbeitsplatzen ausgegangen. Bis 2020 sollen es 2.500 sein. Die ver-
bleibenden 7.500 werden gleichm&Rig auf die Jahre verteilt (375 p.a.). Fir die Jahre 2020 bis 2030 erge-
ben sich hieraus 3.750 Arbeitsplatz. Zusammen mit den 2.500 fir die Jahre 2013-2020 ergibt dies 6.500
Arbeitsplatze im Betrachtungszeitraum des Handlungskonzepts Wohnen.

-34 -

57 von 114 in Zusammenstellung



Aachen-Strategie-Wohnen - Aktualisierung und Ausdifferenzierung Quaestio

Abbildung 20: Auswirkungen der Campusentwicklung auf Arbeitsmarkt und
Demografie

Anzahl der Arbeitsplatze

Nohninge Arbeitnehmer 2013 bis 2020 2020 bis 2030 m
markteffekte
insgesamt pro Jahr insgesamt pro Jahr m
866

. Hochschulabsolvgnten 6% 108 1263 198 5 945
Verminderte und Jungakademiker
Abwanderung i i
e 25% 608 76 886 89 1645
Arbeitnehmer
Bestandsmitarbeiter 5% 124 15 180 18 335
Erhdhte
Zuwanderung i i
At 8% 203 25 295 30 548
Arbeitnehmer
Arbeitsplatze ohne Wohnungsmarkteffekt 25% 600 75 875 88 1.625
RWTH-Campus insgesamt 100% 2.400 300 3.500 350 6.500

Quelle: eigene Darstellung

Zwei Nachfragetypen fir den Wohnungsmarkt kénnen aus den Annahmen zur Arbeitsplatz-
entwicklung abgeleitet werden. Die meisten der mit der Campusentwicklung verbundenen
Arbeitsplatze sind projektgebunden und auf einen bestimmten Zeitraum begrenzt. Die Al-
tersgruppe und das Klientel, das diese Arbeitsplatze besetzt und der Stadt erhalten bleibt,
sind jedoch fir den Wohnungsmarkt sehr relevant. In dieser Phase beginnt firr die jungen,
fast ausschlief3lich natur- und ingenieurwissenschaftlich ausgebildeten Akademiker die Le-
bensphase der Eigentums- und Familiengriindung. Gerade die Gruppe der Ingenieure und
Naturwissenschaftler gilt als Uberwiegend bodenstdndig und als Vertreter eines klassischen
Lebensstils. Auf dem Wohnungsmarkt driickt sich dies in einer Préferenz fir Einfamilienh&u-
ser aus. Entsprechend ihrem Gehalt als wissenschaftliche Mitarbeiter steht ihnen vor allem
das Segment kleinerer Ein- und Zweifamilienhduser am Stadtrand (z.B. Reihenh&user) offen.
Dies gilt insbesondere fir jenen Teil der Belegschaft, der bereits vor Beginn der Beschafti-
gung am Standort Aachen sesshaft gewesen ist, also z.B. in Aachen studiert hat. Bei diesen
fordern vorhandene soziale Netze zusétzlich den Wunsch nach einer dauerhaften Bleibe in

Aachen.

Nach heutigem Stand ist daher zu erwarten, dass sich die verminderte Abwanderung von
Jungakademikern vor allem in einer erhéhten Nachfrage nach mittelklassigen Einfamilien-

hausern aufRern wird.

Der zweite Nachfragetyp sind die nicht-akademischen Arbeithehmer auf dem Campus. Diese
Gruppe hebt sich auf dem Wohnungsmarkt nicht wesentlich von der Aachener Durch-
schnittsbevolkerung ab. Aus der verminderten Abwanderung und der steigenden Zuwande-
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rung in dieser Gruppe, lasst sich ein erhéhter Wohnraumbedarf entsprechend der flir Aachen

Ublichen Aufteilung nach Marktsegmenten ableiten.

Eine Ausnahme bleibt der Teil der Belegschaft, den es, von auf3erhalb kommend, nur fir
einen befristeten Arbeitsplatz nach Aachen zieht. Auch fir diese Gruppe muss ein passen-
des Wohnraumangebot geschaffen werden. Da sich diese Nachfrage bereits abzeichnet,
sind auf dem Campus, neben dem Bau von Spezialgebduden fur die Forschung, auch so
genannte Boardinghduser im Gesprach. Diese wirden Wohnraum auf Zeit bieten und konn-

ten gegebenenfalls von Hotelbetreibern errichtet und betrieben werden.

Die Ergebnisse dieses Teilabschnitts stellen keine Prognose der wirtschaftlichen Entwicklung
dar, sondern beruhen auf punktuellen Erfahrungen und den daraus gewonnenen Schétzun-
gen. Dennoch geben diese Schatzungen einen quantitativen Rahmen vor, der wohnungspoli-
tisch bertcksichtigt werden muss, wenn die Campusentwicklung in ihrer aktuellen Dimensio-

nierung verfolgt und politisch unterstitzt werden soll.
3.4. Fazit

Mangels geeigneter Vorbilder ist eine Abschatzung der Arbeitsplatzwirkung der Campusent-
wicklung nur sehr schwer mdglich. Wahrend man die entstehenden Arbeitsplatze im Campus
selbst noch aus den ersten positiven Erfahrungen und den noch zur Realisierung anstehen-
den Clustern einigermal3en ableiten kann, bleibt zunachst offen, wie sich die erhdhte, praxis-
orientierte Forschungsintensitat mit ihren Ergebnissen langfristig regionalwirtschaftlich aus-
wirkt. Die vorstehenden Uberlegungen und Berechnungen gehen deswegen hauptséchlich
von den Arbeitsplatzen im Campus selbst aus und schétzen ab, in welchem Umfang sich
dies auf die Wohnungsnachfrage in Aachen auswirkt. Die Ergebnisse haben Eingang in das
Szenario ,Wirtschafts+* gefunden (Kap. 2), das auch als quantitativer Orientierungsrahmen
fur die kiinftige Aachener Wohnungspolitik empfohlen wird (siehe Kap. 7.1.). Da die potenzi-
ellen regionalwirtschaftlichen Effekte hier nicht quantifiziert wurden, bildet es dabei eher die

untere Grenze einer durch die Campusentwicklung erzeugten Wohnungsnachfrage ab.
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4, Entwicklungsoptionen fir das Plangebiet Richtericher Dell

4.1, Einordnung des Standorts in die Stadt Aachen

Das geplante Baugebiet ,Richtericher Dell* befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteils
Richterich im Nordwesten der Stadt Aachen. Der Bezirk Richterich hatte im Jahr 2013 8.701
Einwohner und liegt im Ubergang urbaner und landlich-suburbaner Siedlungsstrukturen. In

direkter Umgebung des geplanten Baugebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Durch den Stadtteil verlauft die Bahnlinie der Strecke Aachen-Ménchengladbach. Im Stden

verlauft die Autobahn 4.

Das Gebiet liegt raumlich glinstig zu den bestehenden und geplanten Standorten von Ar-
beitsplatzen in Aachen. Nordlich des Standortes liegt der grenziberschreitende Gewerbe-
park Avantis in dem sich u.a. DHL und DocMorris ansiedeln wollen. Dartber hinaus liegen
der geplante Campus Melaten sowie Campus West nicht weit entfernt. Das Universitatsklini-
kum ist in rAumlicher N&he hierzu bereits angesiedelt. Trotz der Randlage wéren fir die dort

Arbeitenden mit dem Wohnstandort Richtericher Dell kurze Wege verbunden.

Abbildung 21: Lage des Gebietes Richtericher Dell in der Stadt
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ericher Dell* am Rande von Richterich

Abbildung 22:

<

Lage des Baugebiets , Richt

QuIIe: Stadt Aachen

4.2 Infrastruktur
4.2.1. Verkehrliche Anbindung

Mit dem Auto erreicht man die Innenstadt Aachens von dem Gebiet ,Richtericher Dell“ aus in
knapp 10 Minuten (5-6 km) Uber die Roermonder Stral3e. Die Autobahn 4 ist Uber die An-

schlussstelle Aachen-Laurensberg in weniger als 10 Minuten zu erreichen.

Die OPNV-Anbindung ist entsprechend der randstadtischen Lage des Gebietes einge-
schrankt. Von der Haltestelle Vetschauer Weg, welche direkt am 1. Bauabschnitt des geplan-
ten Baugebietes liegt, fahrt der Schnellbus 44 zum Hauptbahnhof Aachen. Die Fahrtzeit bis
zum Hauptbahnhof betrdagt 23 Minuten, bis in die Innenstadt (Bushof) nur 16 Minuten. Der
Bus verkehrt wochentags im Halbstundentakt, am Wochenende seltener. Aul3erdem ist die
Aachener Innenstadt von diversen weiteren Haltestellen im Umfeld des Gebietes in 43 Minu-

ten Fahrtzeit mit der Linie 17 zu erreichen.

Darliber hinaus ist in Richterich ein Haltepunkt der euregiobahn geplant. In der nérdlichen
Planungsvariante lage rund 75% des Planungsgebietes im Einzugsbereich der Haltestelle
(1000 m Entfernung). Von hier ist die Aachener Innenstadt dann in ca. 4 Minuten zu errei-
chen. Denkbar ist nach aktuellem Planungsstand ein Baubeginn der Haltestelle ab 2016. Die
Anbindung von Richtericher Dell wird sich dann deutlich verbessern.
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Abbildung 23: OPNV-Haltestellen im Gebiet , Richtericher Dell* 1. Bauabschnitt
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: openstreetmap.org

4.2.2. Bildungseinrichtungen

Im ersten Bauabschnitt des Neubaugebiets ,Richtericher Dell” ist der Bau einer Kindertages-
statte geplant. Dartiber hinaus gibt es in der Umgebung heute bereits bestehende Kindergéar-
ten. Zwei der Einrichtungen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung vom Standort (St. Mauri-
tius und Griunenthaler Str.), zwei weitere stdlicher im Stadtteil Richterich (Entfernung 1 bis 2

km) sowie eine Kindertagesstatte in Horbach nérdlich von Richterich.

Im Bezirk Richterich befinden sich dartiber hinaus aktuell zwei Grundschulen (GGS Richter-
ich und KGS Horbach). Die GGS Richterich befindet sich in ca. 300 m Entfernung vom
Standort in der Grunenthaler Str. 2. Die KGS Horbach ist ca. 2 km vom Standort entfernt im
Ortsteil Horbach gelegen. Im ebenfalls zwei Kilometer entfernten Schulzentrum in Laurens-
berg sind dartber hinaus eine Gesamtschule und ein Gymnasium sowie ein Abendgymnasi-

um angesiedelt.
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Abbildung 24: Ubersicht liber Bildungseinrichtungen in der Umgebung

Kitas Grundschulen

= Kath. Kindergarten St. Mauritius (Fassin- » GGS Richterich mit OGS (Griinenthaler
str.) Str.)

= Kita Parkstrall3e
= Kita Richtericher Stralle

= KGS Horbach (Oberdorfstral3e)

= Kita Griinenthaler Strale Weiterfihrende Schulen

= Kita St. Heinrich, Horbach * Anne-Frank-Gymnasium (SZ Laurensberg)

» Heinrich-Heine-Gesamtschule (SZ Lau-
rensberg)

Sonstiges

» Abendgymnasium der Stadt und des Krei-
ses Aachen (SZ Laurensberg)

4.2.3. Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Diverse Angebote zur Nahversorgung sind im Ortskern von Richterich entlang der Roermon-
der StrafRe und in der Nahe des Baugebiets vor allem entlang der Horbacher StralRe zu fin-
den. Mehrere Supermarkte befinden sich am nordéstlichen Rand des Stadtteils Richterich,
ein weiterer Supermarkt ist im Ortszentrum zu finden. Zudem findet einmal wdchentlich ein
Wochenmarkt auf dem Rathausplatz statt. Im Ortskern befinden sich einige gastronomische
Einrichtungen. Ein breiteres Angebot an Gastronomie sowie Waren des langerfristigen Be-

darfs ist in der Aachener Innenstadt zu finden.
4.2.4, Kultur und Freizeit

In Richterich gibt es ein reges Vereinsleben mit zahlreichen Angeboten vom Sport- bis zum
Schitzenverein. Im ca. zwei Kilometer entfernten Schulzentrum Laurensberg gibt es dariber
hinaus noch weitere Sportangebote insbesondere fir Kinder und Jugendliche. Durch die
randstadtische Lage gibt es am Standort Richtericher Dell die Méglichkeit zur individuellen
Freizeitgestaltung in der Natur. Kulturelle Angebote kdénnen in der Aachener Innenstadt
wahrgenommen werden. Darlber hinaus sind im Plangebiet weiter Griin- und Freiflachen

geplant, die zu Freizeitaktivitdten und zur Erholung genutzt werden kénnen.
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4.3. Bauliche Nutzung in der Umgebung

In Richterich dominiert die Wohnnutzung mit Einfamilienhausbebauung und kleineren Mehr-
familienhauser. Die Gebaude stammen hauptsachlich aus der zweiten Hélfte des 20. Jahr-

hunderts, im historischen Ortskern existieren auch noch einige deutlich éltere Gebaude.

Am nordlichen Rand des Stadtteils in der Nahe des geplanten Baugebietes befindet sich
bereits eine kleine Neubausiedlung (Banker-Feld-Stral3e/Dellstrale) mit modernen Mehrfa-

milienhausern.

Zwischen der Bahntrasse und der Roermonder Straf3e ist zudem Gewerbe angesiedelt (Ro-
der Weg). Das geplante Neubaugebiet Richtericher Dell ist hiervon durch die Bahntrasse

getrennt.
4.4, Sozialstruktur

In der Altersstruktur der Bewohner von Richterich spiegelt sich die Baualtersstruktur der Ge-
baude wider. Anders als in neueren Einfamilienhausgebieten, die in der Regel die hdchsten
Bevdlkerungsanteile bei jungen Familien verzeichnen, zeigt sich in Richterich eine altere
Bevdlkerungsstruktur. Dies ergibt sich in der Regel bei alteren Einfamilienhausgebieten, de-
ren Bewohner ihr Haus als Neubau erworben haben. Die héchsten Anteile sind in den Al-
tersgruppen der 45- bis 64-Jahrigen zu finden. Es handelt sich damit um konsolidierte Fami-
lien mit alteren Kindern bzw. Kindern, die den Haushalt bereits verlassen haben. Hinzu
kommt ein vergleichsweise hoher Anteil von tiber 65-Jahrigen. Uber 20 % der Bevolkerung
entfallen auf diese Altersgruppe. Bedenkt man, dass lblicherweise ein hoher Anteil der Kau-
fer in einem Neubaugebiet aus dem Umfeld stammt??, muss diese Altersstruktur auch bei der

Frage der mdglichen Zielgruppen beriicksichtigt werden.

22 Beispielsweise wurden fur Neubaugebiete am Stadtrand fur Kéln im Rahmen anderen Untersuchungen
Anteile von um die 40% der Nachfrager aus dem gleichen Stadtteil sowie den direkt angrenzenden festge-
stellt.
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Abbildung 25: Altersstruktur der Bevdlkerung im Stadtbezirk Richterich 2013

20%
18%

16%

8

6%

4%

1
0%

10-17 18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75-84 tiber 85
Altersgruppe

= = =
o N =
ES ES ES

ES

Anteilander Bevélkerung

M Richterich  ® Aachen gesamt

Datengrundlage: Stadt Aachen

4.5. Bestehende Planungen , Richtericher Dell*

Die bestehenden Planungen sehen fur Richterich ein Neubaugebiet mit insgesamt knapp
900 WE fir 2.500 Personen vor. Dies ist im Verhaltnis zur heutigen Einwohnerzahl des Be-
zirks Richterich (8.701 EW Stand 2013) ein grofRer Zuwachs. Die Planung ist damit als lang-
fristige Entwicklungsperspektive zu verstehen.

Im 1. Bauabschnitt ist die Errichtung von 188 WE geplant. Diese teilen sich nach derzeitigem
Planungsstand auf in acht Winkelh&user, 13 Drive-in Hausern (Reihenhduser mit Garage im
Haus), 47 Reihenhauser, 30 Doppelhaushalften, sechs Einfamilienhduser und 84 Ge-
schosswohnungen. Einfamilienh&user und Geschosswohnungen stehen sich somit in einem

beinahe ausgeglichenen Verhaltnis gegenuiber.
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Quelle: Spengler Wiescholek, Hamburg 2002

Die innere Gliederung sieht vor, dass die Geb&aude in kleineren Nachbarschaften angeordnet
sind. Am zentralen Quartiersplatz an der Horbacher Straf3e sind in den Erdgeschossen (opti-

onal) Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsnutzungen geplant.
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4.6. Eignung und Zielgruppen

Das Gebiet Richtericher Dell ist ein klassischer Randstandort. Er ist damit fir Haushalte inte-
ressant, die einen ruhigen Wohnstandort mit Landschaftsbezug wiinschen. Uberwiegend
handelt es sich dabei um Familien fur die von einer hohen Praferenz fir Einfamilienhduser
auszugehen ist. In diesem Segment stellt der Standort insbesondere eine Alternative flr ein
Einfamilienhaus im Aachener Umland dar. Das Neubaugebiet kann so dazu beitragen, die
Umlandwanderung zu reduzieren. Fir eine Einfamilienhausbebauung stellt Richtericher Dell
einen attraktiven Standort mit einer fur die randstadtische Lage guten Erreichbarkeit und
Infrastrukturausstattung. Als Randstandort und insbesondere mit Blick auf die Konkurrenz zu
Umlandstandorten sollte am Standort Richtericher Dell eine aufgelockerte Bebauung ange-
strebt werden. Dies verbindet sich mit einem hohen Anteil freistehender Einfamilienhauser

und Doppelhauser (vgl. Kapitel 4.8).

Der Masterplan Richtericher Dell sieht zu rund einem Viertel Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern vor. Sieht man von Bauprojekten der 1970er Jahre insbesondere im sozialen Woh-
nungsbau ab, handelt es sich beim randstadtischen Standort in Richterich nicht um einen
klassischen Standort fir Mehrfamilienhduser. Dennoch lassen sich potenzielle Zielgruppen

ausmachen:

e FiUr Familien mit einer Praferenz fir Randstandorte im Griinen jedoch zu geringen fi-
nanziellen Mitteln flr ein Einfamilienhaus kann eine Geschosswohnung zur Miete o-
der im Eigentum eine gute Alternative sein, die eigenen Wohnwiinsche bezogen auf
den Standort zu erfiillen.

e Junge Single- und Paarhaushalte mit einer Préferenz fur das Wohnen im Grinen.
Diese befinden sich unter den jingeren Haushalten jedoch in der Unterzahl. Sowohl
bei den Single- und Paarhaushalten als auch bei den Familien stellen Beschaftigte
der Campusentwicklung eine der méglichen Zielgruppen dar.

e Seniorenhaushalte, die vom Einfamilienhaus auf eine Wohnung umsteigen. In der
Regel mdchten diese in ihrem Viertel wohnen bleiben, sofern eine ausreichende Inf-
rastruktur vorhanden ist. Ausgehend von dem grofRen Einfamilienhausbestdnden im
Umfeld und dem hohen Anteil von Uber 55-Jahrigen besteht hierfiir ein nennenswer-
tes Nachfragepotenzial und die Mdglichkeit mit den geplanten Mehrfamilienhausern
ein adaquates Angebot im Viertel zu schaffen. Auch die Realisierung von Baugrup-
pen und Generationenwohnprojekten finden bei dieser Zielgruppe vermehrt Interes-

se.
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Damit hat das Neubaugebiet das Potenzial, sich zu einem Quartier mit gemischter Bewoh-
nerstruktur zu entwickeln. Ein Teil der Nachfrage kann auch durch die mit der Campusent-
wicklung verbundenen Wohnungsmarkteffekte entstehen. Wie im vorhergehenden Kapitel
erlautert, verbindet sich die zusatzliche Nachfrage durch die Campusentwicklung in beson-
derem Male mit einer Nachfrage nach Einfamilienhdusern im mittleren Preissegment.
Gleichzeitig kann auch ein Angebot an Mietwohnungen (bzw. Miet-Einfamilienhdusern) ein
attraktives Angebot fur solche Campusmitarbeiter sein, die eine hohe Praferenz fir familien-
geeignete Standorte im Grinen haben, jedoch aufgrund zeitlich beschrankter Beschaftigung

am Campus kein Eigentum bilden mdchten.
4.7. Modellrechnungen zur Abschatzung der Nachfrage

Einfamilienhauser

In den letzten Jahren wurden in Aachen jahrlich rund 110 Baugrundstiicke fur Einfamilien-

hauser verkauft. Hinzu kommen 56 Neubau-Einfamilienhauser (Bautrager) pro Jahr.

Abbildung 28: Verkaufte neu gebaute Einfamilienh&user und Baugrundstiicke in
Aachen und der Stadteregion (2010-2013)

Jahrliche Verkadufe

Neu gebaute
Einfamilienhauser
(Bautrager)

Grundstiicke f.
Einfamilienhduser

Stadt Aachen

Stadteregion (inkl. Aachen) 113
Datengrundlage: Grundstiicksmarktberichte Stadteregion Aachen

Fur die nachsten Jahre wurde im Rahmen dieser Studie ausschlie3lich ein qualitativer Neu-
baubedarf an Einfamilienhdusern von 150 Wohneinheiten p.a. prognostiziert. Allerdings ist
nicht davon auszugehen, dass das Neubaugebiet in Richtericher Dell diese gesamte Nach-
frage auf sich ziehen kann. Eine Prognose der zuklnftigen Marktanteile ist kaum maéglich
und Erfahrungswerte aus anderen Stadten und Marktkonstellationen lassen sich nicht treffsi-
cher Ubertragen. Um dennoch ein ein Gefuhl fur die moglichen Zeithorizonte der Vermark-
tung zu bekommen, wurde eine Modellrechnung mit unterschiedlichen angenommenen
Marktanteilen vorgenommen (vgl. Abb. 30). Der spéatere tatsachliche Marktanteil wird sich
aus den zeitgleich verfigbaren Neubaugrundsticken in Aachen und im Umland ergeben.
Nimmt man einen Marktanteil von Richtericher Dell an allen in Aachen verkauften neuen
Einfamilienhdusern von 40 % an, ergibt sich fur Richtericher Dell eine Vermarktungsquote
von 60 Einfamilienhausern pro Jahr. Ubertragen auf die geplante Zahl von Einfamilienh&u-

sern nach dem bestehenden Masterplan wirde dies eine Vermarktungsdauer von 11 Jahren
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fur das Gesamtprojekt bedeuten. Geht man mit einer etwas pessimistischeren Annahme von
Marktanteilen von 30% bzw. 20% lie3en sich nur noch 45 bzw. 30 Einfamilienhauser pro
Jahr vermarkten. Die Vermarktungsdauer wirde sich entsprechend verlangern (vgl. Abb.
30)%.

Das Neubaugebiet steht dabei auch in Konkurrenz zu den Planungen in den Umlandge-
meinden. Planungen fir rund 450 Einfamilienhauser sind hier bekannt (vgl. Abb. 29). Den
groldten Anteil nimmt dabei das geplante Neubaugebiet ,Auf dem Donnerberg" in Stolberg
mit 288 Einfamilienhdusern ein. Zwar erscheint dieses Neubauvolumen zunachst angesichts
der bisherigen Verkaufszahlen in der Stadteregion als unproblematisch, doch es ist davon
auszugehen, dass die Nachfrage in den Umlandgemeinden ebenfalls sinkt. In der Konzepti-
on des Neubaugebietes muss daher die Konkurrenz der Umlandstandorte einbezogen und
ein Angebot geschaffen werden, das sich in seinem Preis-Leistungs-Verhaltnis im Wettbe-

werb behaupten kann.

Abbildung 29: Geplante Neubaugebiete im Aachener Umland

Projekt(grofie)
Corneliastral3e / N
.7
Schiitzheide ca. 70 Gebaude
Stolberg
"Stadtrandsiedlung"/ 15 ha Nettobauflache
"Auf dem Donnerberg” 20 MFH und 288 EFH
" . N 1,4 ha, max. 22 Gebaude
Alsdorf Am Ginsterberg davon 2 MFH
Herzogenrath "Ruifer Stral3e" 16 Gryndst9cke fur
Reihenhauser
Eschweiler "Neue Hofe Dirwil3" 3.7 r(mg;:gou(i;u:ﬂdlzs;l;cke

Quelle: eigene Recherchen

23 Geplant ist auch nach dem 1. Bauabschnitt die weitere Realisierung in Bauabschnitte zu unterteilen, so
dass sich fur die jeweiligen Bauabschnitte kiirzere Vermarktungszeitraume ergeben.
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Mehrfamilienhauser

Im Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2012 wurden jahrlich 190 Wohnungen in Mehrfamilien-
h&ausern fertig gestellt. 106 Eigentumswohnungen wurden in den letzten Jahren erstverkauft.
Fur die Jahre zwischen 2015 und 2020 wird ein Neubaubedarf von 270 Wohnungen pro Jahr

prognostiziert. Danach sinkt die Nachfrage auf rund 150 Wohneinheiten pro Jahr.

Wie oben bereits beschrieben, handelt es sich bei Richtericher Dell nicht um einen klassi-
schen Standort fir Mehrfamilienhauser. Insofern muss man fur die geplanten Mehrfamilien-
hauser einen deutlich geringeren Marktanteil annehmen als fur die Einfamilienhauser. Die
folgende Abbildung macht deutlich, dass insbesondere ab 2020 nur eine geringe Zahl von
Wohnungen pro Jahr vom Markt aufgenommen wird. Ausgehend von einem Marktanteil an
allen neugebauten Geschosswohnungen in Aachen von 5 % wiurde allein die Vermarktung
des ersten Bauabschnitts (bei Vermarktung zwischen 2015 und 2020) 6 Jahre dauern. Durch
die sinkende Nachfrage ware der Realisierungshorizont fur die nachfolgenden Bauabschnitte
noch deutlich langer.

Abbildung 30: Modellrechnung zu den Vermarktungsquoten von Richtericher Dell

. Annahme
Prognostizierte .
. Marktanteil Vermarktbare
" Nachfrage in . ) . )
Gebdudetyp Richtericher Dell Wohneinheiten
Aachen p.a.
. am Gesamtmarkt pro Jahr
(Wohneinheiten) .

in Aachen
40% 60
Einfamilienhauser 150 30% 45
20% 30

0,
Mehrfamilienhauser 270 13? ‘;
2015-2020 )
5% 14
0,
Mehrfamilienhauser 150 ig;’ ii
ab 2020 °

5% 8

Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

4.8. Empfehlungen zur Konzeption

Die oben stehende Modellrechnung zur Nachfrage im Neubaugebiet Richtericher Dell macht
deutlich, dass das Neubaugebiet mdglichst breite Zielgruppen ansprechen muss, um der
GrolRe angemessene Marktanteile und eine zuigige Vermarktung zu erreichen. Dies gilt ins-

besondere fir die Geschosswohnungen. Aber auch im Segment der Einfamilienhauser gilt
es ein vielfaltiges Angebot zu schaffen, das sich in der Konkurrenz zu den Umlandstandorten
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behaupten kann. Bei der Konzeption miissen dartiber hinaus unterschiedliche Ziele und Aus-

richtungen berlcksichtigt und gegeneinander abgewogen werden:

e Ausgehend von dem auch bundespolitischen Ziel die Flacheninanspruchnahme zu
reduzieren und dariber hinaus um den bestehenden Bodenpreisen Rechnung zu tra-
gen, sollte die Konzeption eine moglichst effektive und damit dichte Flachennutzung
vorsehen. Im bestehenden Masterplan von 2006 ist dies durch die Planung eines
verdichteten Einfamilienhausgebiets mit vergleichsweise hohem Anteil von Ge-
schosswohnungen beriicksichtigt.

e Durch die Lage am Stadtrand und das grine Umfeld des Planungsgebietes wird es
vor allem mit den Neubauplanungen im Umland konkurrieren und insofern eine Alter-
native fur potenzielle Umlandwanderer darstellen. Ziel sollte es sein, diese moglichst
in Aachen zu halten. Durch die reduzierte Umlandwanderung wirde sich das Ver-
kehrsaufkommen reduzieren. Zudem ist mit dem Wohnort in der Stadt in der Regel
eine starkere Nutzung des OPNV gegeniiber dem Umland verbunden. Mit Einfamili-
enhausgebieten in stadtischen Kontext verbinden sich dariiber hinaus in der Regel
héhere Dichten (kleinere Grundstlicke, dichtere Bauformen). Viele Haushalte sind be-
reit mit Blick auf die zentralere Wohnlage und damit verbundene bessere Infrastruktur
sowie Anbindung auf Grundsticksflache zu verzichten und beispielsweise statt in ein
Einfamilienhaus im Umland in eine Doppelhaushélfte in der Stadt zu ziehen. Auf die
Gesamtregion bezogen, fihrt der Neubau in der Stadt gegentiber dem Neubau im
Umland somit zu einer geringeren Flacheninanspruchnahme.

¢ Neben diesen politischen Zielsetzungen gilt es das Neubaugebiet so zu konzipieren,
dass es den Nachfragerpraferenzen entspricht und auch bei konkurrierenden Pla-
nungen im Umland vom Markt aufgenommen wird. Aus Nachfragersicht ist das Preis-
Leistungs-Verhaltnis bei der Wahlmdglichkeit zwischen dem Einfamilienhaus im Um-
land und der Stadt entscheidend und muss bei der Konzeption des Neubaugebietes
mitgedacht werden. Das bedeutet auch, die Praferenzen der Zielgruppe nach einer
lockereren Bebauung bzw. der Idealvorstellung eines freistehenden Einfamilienhau-
ses ernst zu nehmen. Reihenh&user und Kettenhauser am Stadtrand werden fur die-

se Zielgruppe nur ausnahmsweise attraktive Alternative darstellen.

Fur den bestehenden Masterplan war das Ziel richtungsgebend, ein Angebot unterschiedli-
cher Wohnformen in einem verdichteten Gebiet zu schaffen. Dies geht entsprechend der
oben aufgefiihrten Ziele mit dem ersten Ziel einer geringen Flacheninanspruchnahme einher.
Bei der weiteren Umsetzung des Neubaugebietes sollte eine starkere Abwagung aller drei

Ziele stattfinden und ein Mittelweg gefunden werden, der die notwendige flachensparende
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Neubauentwicklung und die Praferenzen der Nachfrager und damit Konkurrenzfahigkeit am
Markt einbezieht. Um hierfiir Ansatzpunkte zu geben, wird bei den folgenden Konzeptions-
empfehlungen starker die Perspektive aus Nachfragersicht und Marktgéngigkeit in den Fo-

kus geruckt.

Geschosswohnungen

Der vorliegende Masterplan sieht einen Anteil von 28 % Geschosswohnungen an den
Wohneinheiten im Neubaugebiet vor. Da der Standort zwar nicht ungeeignet aber kein typi-
scher Standort flir Geschosswohnungen ist, ist ein hoher Marktanteil von Richtericher Dell im
Geschosswohnungsbereich nicht realistisch. Geschosswohnungen werden insbesondere
von jungen Haushalten mit einer Préferenz fir zentrale Standorte mit urbanerem Charakter
nachgefragt. Insbesondere im ersten Bauabschnitt ist der Anteil der Geschosswohnungen
mit 45 % bzw. 84 Einheiten fur den Standort sehr hoch. Dies zeigt auch die oben stehende
Modellrechnung zur Vermarktungsdauer der Geschosswohnungen im ersten Bauabschnitt.
Eine Reduzierung dieses Anteils ware sinnvoll. Wenn nicht im ersten Bauabschnitt noch
moglich, sollte diese Reduzierung zumindest fur die folgenden Bauabschnitte umgesetzt
werden. Angemessen fir den Standort und die prognostizierte Nachfrage erscheint es, wenn
innerhalb des Neubaugebietes 15% der geplanten Wohnungen auf Mehrfamilienh&user ent-
fallen. Fur die Bauabschnitte 2 und folgende wiirde dies rund 100 Wohnungen bedeuten. Um
sich gut in das Einfamilienhausgebiet einzupassen sind zudem kleine HausgrofRen (6-8
Wohneinheiten pro Haus bzw. Eingang) vorzusehen. Dies erhdht auch die Akzeptanz bei
Zielgruppen, die eine Geschosswohnung als gtinstigere Alternative zum Einfamilienhaus am

Standort wahlen.

Nach Mdoglichkeit sollten alle der oben beschriebenen potenziellen Zielgruppen fir die Ge-
schosswohnungen angesprochen werden. Dies umfasst sowohl ein Spektrum aus Miet- und
Eigentumswohnungen aber auch unterschiedlichen Wohnungsgréf3en, die durch die spate-
ren Investoren realisiert werden. Ein besonderer Fokus sollte auf der Zielgruppe der Senio-
ren liegen. Das Neubaugebiet Richtericher Dell bietet die Méglichkeit, bestehende Angebots-
lucken des restlichen Ortsteils Richterich zu schliel3en und so fiir die grof3e Zahl von alteren
Haushalten eine Perspektive zu schaffen auch im Alter im Stadtteil bleiben zu kénnen. Ne-
ben dem barrierefreien Bau der allgemeinen Geschosswohnungen, der von den spéteren
Investoren realisiert werden muss, sollte die Moglichkeit gepriift werden, einzelne Grundstu-
cke fur spezielle Wohnformen, wie etwa betreutes und gemeinschaftliches Wohnen (z. B.
auch Generationenwohnen), zu reservieren. Selbstverstandlich kénnen diese Wohnformen

nur einen Teil eines differenzierten Angebotes ausmachen. Denkbar waren ca. 20 % bis
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30%2* der Geschosswohnungen fiir betreute Wohnanlagen unterschiedlicher Typen vorzu-

sehen.

Auch geforderter Wohnungsbau sollte anteilig realisiert werden und ist im Bebauungsplan fur
den ersten Bauabschnitt bereits vorgesehen. Hier sollte der Blick jedoch nicht nur auf gefér-

derten Mietwohnungen sondern auch der Eigentumsforderung liegen.

Neue Wohnkonzepte wie Generationenwohnen oder Baugruppen werden inzwischen immer
beliebter. Insbesondere fir Baugruppen kénnen und sollten einzelne Grundstiicke vorgehal-

ten werden.

Anzustreben ist es mit der oben beschriebenen Diversifizierung der angebotenen Ge-
schosswohnungen mit dem Neubaubaugebiet Richtericher Dell einen Marktanteil von 10 %
innerhalb der gesamten Verkéufe neugebauter Geschosswohnungen in Aachen zu errei-
chen. In diesem Fall wére eine Vermarktungsdauer von ca. 7 Jahren (ohne 1. BA und bei

reduziertem Geschosswohnungsanteil im Neubaugebiet von 15 %) realistisch.

Einfamilienh&auser

Sowohl der Bebauungsplan fur den ersten Bauabschnitt als auch die dariiber hinausgehen-
den im Masterplan skizzierten Einfamilienhauser weisen einen hohen Anteil verdichteter Ein-
familienhausformen (Reihenhduser, Kettenhauser, Winkelh&user) auf wahrend freistehende
Einfamilienhduser fast ausschlie3lich fir den sidlichen Bereich der nachfolgenden Bauab-
schnitte vorgesehen sind. Auch bei den Einfamilienhdusern sollte mdglichst ein breites
Spektrum unterschiedlicher GrundstilicksgrofRen und Haustypen angeboten werden. So kon-
nen moglichst viele Nachfragergruppen bedient werden. Durch die Reduzierung der Ge-
schosswohnungen wird Flache fir weitere Einfamilienhauser verfligbar. Allerdings sollte die
Konzeption insgesamt keine zu dichte Bebauung vorsehen. Eine solche ist starker bei einer
intensiven Flachenausnutzung von innerstadtischen Standorten angemessen. Im Wettbe-
werb des Randstandortes Richtericher Dell mit den Umlandgemeinden kann eine sehr dichte
Bebauung jedoch dazu fuhren, dass das Neubaugebiet im Preis-Leistungs-Verhaltnis zu-
ricksteht, da es keine vergleichbaren Freiraumqualitdten bietet. Entsprechend sollte die Re-
duzierung der Mehrfamilienh&user nicht mit einer Erhéhung der Einfamilienhduser sondern

mit einer Auflockerung der geplanten Bebauung einhergehen.

24 Der realisierbare Anteil bzw. die GroRe entsprechender Einrichtungen wird auch davon abh&ngen inwie-
weit entsprechende Angebote im Umfeld bereits vorhanden sind. Eine entsprechende Analyse konnte im
Rahmen dieser Studie nicht geleistet werden. Sollten Angebote des betreuten Wohnens bisher fehlen,
sind auch gréRere Einrichtungen mit héherer Wohnungszahl denkbar.
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Diese sind fur den Standort, wie oben beschrieben, unginstig. Fir die nachfolgenden Bau-
abschnitte, wenn nicht fur das Gesamtgebiet, sollte das Konzept in Richtung eines héheren
Anteils freistehender Hauser angepasst werden. Auch bei den Einfamilienh&usern sollte eine
Diversifizierung des Angebotes vorgenommen werden. Eine solche wird im Folgenden skiz-

ziert.

Die anzustrebende Auflockerung der geplanten Bebauung geht mit einer veranderten Auftei-
lung auf Einfamilienhaustypen einher. Freistehende Einfamilienhduser entsprechen zwar den
idealen Wohnvorstellungen vor allem von Familien, im stadtischen Kontext sind diese aber
aufgrund der hoheren Kosten nur von einem Teil der Hausk&ufer finanzierbar. Doppelhaus-
halften haben sich daher vor allem in stadtischen Randlagen durchgesetzt. Sie sollten den
grofdten Anteil an den Einfamilienhdusern einnehmen. Verdichtete Wohnformen wie Reihen-
hauser, Kettenh&duser aber (je nach Wohnflache) auch Atrium- bzw. Winkelh&user bilden
aufgrund der geringeren Kosten ein Angebot fir weniger zahlungskraftige Haushalte. Auch
fur diese sollte (nicht nur in Form von Geschosswohnungen) ein Angebot in Richtericher Dell
geschaffen werden. Ziel sollte sein durch die Diversifizierung der Haustypen fiir unterschied-
lich zahlungskraftige Zielgruppen ein Angebot zu schaffen und dadurch auch eine Durchmi-
schung der Bevélkerung zu erreichen. Abbildung 31 zeigt eine fiir den Standort glnstige

Verteilung der Einfamilienhaustypen.

Die Einfamilienhduser kénnen entweder durch Bautrager errichtet werden oder aber die
Grundstlcke zur individuellen Bebauung vermarktet werden. Im Sinne der Angebotsdiversifi-
zierung sollte beides in Richtericher Dell vorgesehen werden. In der Vergangenheit entfiel
der Grolteil der Verkaufe auf unbebaute Grundstiicke zur individuellen Bebauung. Verkéufe
von schlisselfertigen Hausern nahmen hingegen nur 1/3 des Vermarktungsgeschehens ein.
Da sich das Neubaugeschehen im Einfamilienhausbereich in den letzten Jahren stark auf
kleinere BaullickenschlieBungen, Nachverdichtungen und Arrondierungen beschrankt hat, ist
diese Aufteilung nicht verwunderlich. In anderen GroR3stddten ist zu beobachten, dass
schlisselfertige Einfamilienh&user eine hohe Nachfrage haben. Fir Reihenh&user ist eine
Errichtung als Ganzes durch einen Bautrager der Normalfall. Aber auch schlisselfertige frei-
stehende Einfamilienh&user sind selbst im gehobenen Preissegment weit verbreitet. Eine
Erhdhung des Anteils von Bautrdgerhdusern gegentber den letzten Jahren erscheint daher
angemessen. Dennoch sollte auch fir Haushalte mit dem Wunsch selbst zu Bauen ein

Grundstucksangebot verfligbar bleiben. Abbildung 31 zeigt hier eine mogliche Aufteilung.
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Abbildung 31: Mdgliche Verteilung der Grundsticks- und Einfamilienhaustypen in
Richtericher Dell

Bebauung durch Bautrager
30%

70% Individuelle Bebauung

90% Bebauung durch Bautrager

Grundstiicke fiir

Einlamilienhauser

10%
Individuelle Bebauung

Bcbauung durch Bautrdger
100%

Quelle: Eigener Entwurf

In der Konzeption sollten die einzelnen Bautragergebiete nicht zu grof3 sein, um zu grofRe
gleichférmige Bereiche zu verhindern und eine Mischung zu erzielen. Dennoch ist eine aus-
reichende GréRe notwendig um fir den Bautrdger rentabel zu sein und um den Charakter
kleiner Nachbarschaften zu erreichen. Der bestehende Masterplan mit der Einteilung in

Nachbarschaften geht bereits in diese Richtung.

Auch bei den Grundstiicksgrof3en ist eine Diversifizierung sinnvoll. Ebenso ist der Blick auf
die Konkurrenz im Umland geboten. Hier wurden in den letzten Jahren Grundstiicke ver-
marktet, deren durchschnittliche Grundstiicksflache im Fall von Alsdorf und Eschweiler etwa
dem Durchschnitt in Aachen von ca. 550 m2 entspricht. In Herzogenrath und Stolberg lagen
die GrundstiicksgréRen mit rund 850 bzw. 650 m? deutlich dartiber. Fir Nachfrager ist dabei
sowohl die GrolRe des Grundstlicks als auch der Gesamtpreis entscheidend. In den genann-
ten Umlandgemeinden wurden in den letzten Jahre Grundstiicke mit Gesamtpreisen von im
Mittel 80.000 € (von rd. 65.000 € in Alsdorf bis rund 91.000 in Herzogenrath) verkauft. Die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise in den Gemeinden lagen zwischen 120 €/m2 (Herzo-
genrath, Alsdorf) und 150 €/m2 (Eschweiler). Der Bodenrichtwert fir das an den ersten Bau-
abschnitt angrenzende Wohngebiet in Richterich wird vom Gutachterausschuss mit 220 €/m2
angegeben. Dieser bemisst sich jedoch an den integrierten Lagen im Wohngebiet. Es ist zu
entscheiden, ob fur eine grolRere Neubauentwicklung in Randlage gedampfte Preise ange-

setzt werden mussen. Erfahrungsgemal’ steht fir ein Grundstiick durchschnittlich ein Budget
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von ca. 80.000 € zur Verfigung. Daraus ergibt sich in Abhangigkeit vom Preis die zu realisie-
rende Grundstticksgrol3e. Fur das Spektrum der Grundstiicksgré3en in Richtericher Dell sind
damit einige Orientierungen gegeben. Natirlich missen sich die Grundstiicksgrof3en auch
zwischen den Haustypen unterscheiden aber auch innerhalb der Haustypen kdnnen mit un-
terschiedlichen Grundsticksgréf3en unterschiedliche Zielgruppen und Zahlungsbereitschaf-
ten bedient werden. So sollten auch einige grol3zuigige Grundstticke fur freistehende Einfa-
milienhduser vorgesehen werden, die starker auf das Hochpreissegment zielen. Entspre-
chende Angebote fiir diese Klientel sind in Grof3stadten in der Regel kaum vorhanden. Sinn-
voll ist es, diese Grundsttcke in der Konzeption rAumlich bzw. gestalterisch leicht abzugren-
zen, um der Zielgruppe hinsichtlich ihrer Praferenzen fir Reprasentativitdt und Privatheit
entgegen zu kommen. Naturlich kann diese Zielgruppe nur einen sehr kleinen Teil des An-
gebotes ausmachen und die Uberwiegende Zahl der Grundstiicke muss sich an Mittel-
schichthaushalten orientieren. Dennoch ist die Zielgruppe fir eine breite Angebotsausrich-
tung nicht zu vernachlassigen. Dies wurde auch in der Verteilung der Grundstucksgré3en in

der folgenden Abbildung berticksichtigt.

Abbildung 32: Mdgliche Verteilung der GrundstiicksgréBen auf unterschiedliche
Haustypen in Richtericher Dell

Sparsam Durchschnitt GroRzigig

Anteil Anteil Anteil
Grundstiicks- . Grundstlicks- . Grundsticks- .
. innerhalb des . innerhalb des ) innerhalb des
grofRe grolRe grole
Haustyps Haustyps Haustyps

Freistehende Einfamilienhduser ~ 500-600 m? 600-700 m?

Doppelhaushilften 350-400 m? 400-550 m?

Reihenh3user u.a. 150-250 m? 20% 250-350 m? 50% >350 m? 30%
Quelle: Eigener Entwurf

Einteilung in Bauabschnitte

Die Einteilung von Bauabschnitten muss vor dem Hintergrund der Koordination und Kosten-
effizienz der ErschlieBungsmal3nahmen erfolgen. Gleichzeitig muss einbezogen werden,
dass die Grolie der Bauabschnitte auch die Vermarktung beeinflussen. Bei sehr groRen Ab-
schnitten, die gleichzeitig vermarktet werden, kann es dazu kommen, dass sich die einzelnen
Teilbereiche gegenseitig Konkurrenz machen, was insbesondere die Bautrdger belasten
kann. Gleichzeitig bedeuten grof3ere Abschnitte, dass die zuerst einziehenden Bewohner
lange Zeit Baustellen in ihrer direkten Nachbarschaft erdulden missen. Insofern sprechen
die letztgenannten Punkte fir eine moglichst kleine Abschnittsbildung. Bezogen auf die Ver-
marktung sollten die Abschnitte so angelegt werden, dass die Vermarktung nach zwei Jah-
ren abgeschlossen werden kann. Nimmt man ausgehend von der in Abschnitt 4.7. darge-
stellten Modellrechnung an, dass im Geschosswohnungsbau ein Marktanteil von 10% er-

reicht werden kann, ergibt sich (bei einer reduzierten Zahl von 100 Geschosswohnungen)
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eine Vermarktungsquote von 15 Geschosswohnungen p.a. Ein Bauabschnitt wirde somit
rund 30 Geschosswohnungen umfassen. Geht man fir die Einfamilienhduser von einem
Marktanteil von 40% aus (vgl. Abb. 30) wirde sich eine Vermarktungsquote von 60 Einfami-
lienhdusern pro Jahr ergeben. Rund 120 Einfamilienhduser lagen somit in einem Bauab-
schnitt. Sollten fir eine effiziente ErschlieBung grofiere Abschnitte notwendig sein, kann es

sinnvoll sein, erschlossene Bauabschnitte erst nach und nach zu vermarkten.

Durch die GrolRe des Neubaugebietes und der absehbar langen Vermarktungszeitraume ist
die Nachfrageentwicklung mit Blick auf die nachfolgenden Bauabschnitte nur schwer voraus-
zusehen. Angesichts dessen muss in der Planung des Neubaugebiets ein hohes MalR an
Flexibilitat erhalten bleiben. Dies wird unterstiitzt durch die Bildung kleiner Bauabschnitte
bedeutet aber auch, dass eine intensive Beobachtung des Marktes und der Nachfrage bei
der Entwicklung der einzelnen Bauabschnitte erfolgen muss. Dies umfasst sowohl die Ver-
marktungsgeschwindigkeit insgesamt wie auch in einzelnen angebotenen Segmenten. Die
jeweiligen Vermarktungserfahrungen missen Ausgangspunkt dafir sein, die Konzeption fur

die nachfolgenden Abschnitte zu Uberprifen und ggf. flexibel anzupassen.
4.9. Fazit zum Neubaugebiet Richtericher Dell

Die Zeiten einer kraftigen, demografisch bedingten Wohnungs- und Einfamilienhausnachfra-
ge neigen sich dem Ende zu. Ungewiss ist in diesem Zusammenhang, wie sich die Nachfra-
ge zukinftig auf Bestandsobjekte und alternativ angebotene Neubauobjekte verteilt. Be-
standsobjekte haben durch ihre Integration in bestehende, gewachsene Siedlungen oft einen
Lagevorteil. Neubauobjekte erméglichen dem Kaufer leichter neueste technische Standards
(z. B. Energie) und auf die individuellen, modernen Bedurfnisse abgestimmte Ausstattungen
und Grundrisse. Ob sich diesbeziiglich zuklnftig Praferenzverschiebungen mit positiver oder

negativer Wirkung auf die Dynamik der Neubaunachfrage ergeben, muss offen bleiben.

Die Realisierung des Gebietes Richtericher Dell ist Konsequenz aus der Entscheidung fur
das Szenario einer ,Wohnungsmarktoffensive* ausgehend von der Aachen-Strategie-
Wohnen 2009. Der angespannte Wohnungsmarkt hat den Handlungsbedarf zur Schaffung
von Baulandangeboten seitdem verdeutlicht. Richtericher Dell ist dabei nicht nur fur Haushal-
te interessant, die Neubauobjekte gegeniber Gebrauchtobjekten bevorzugen, sondern auch
fur Haushalte, die das sozialen Leben in einer neu entstehenden und oftmals stéarker von
Familien gepragten Nachbarschaft schatzen. Schliellich stellt das Gebiet auch eine Alterna-
tive zu einem Umlandstandort dar. Gerade in dieser Hinsicht kann man ein bislang nicht aus-
reichend bedientes zusatzliches Nachfragepotenzial erwarten. Die oben angestellten Modell-

rechnungen setzen an den bisherigen und unter Status quo-Bedingungen abgeleiteten zu-
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kiinftigen Aachener Umsatzen an. Eine durch das Neubaugebiet mobilisierte Zusatznachfra-
ge (aus verhinderter Umlandwanderung) konnte in den Modellrechnungen noch nicht syste-
matisch bericksichtigt werden. Unabhangig davon kann dies mit guten Griinden als ein zent-
rales politisches Motiv fur die Realisierung des Gebietes herangezogen werden. Neben der
Wirkung auf die Bevolkerungszahlen wirkt die Verringerung der Umlandwanderung auch
okologisch positiv durch die dichtere Bebauung in der Stadt und das verringerte Verkehrs-
aufkommen. Bei der Konzeption des Neubaugebietes sollte daher eine Abwagung zwischen
der hier fokussierten Marktgéangigkeit verbunden mit einer Auflockerung der Bebauung und

dem Ziel der effizienten Flachennutzung durch verdichtete Einfamilienhaustypen stattfinden.

Nicht zuletzt bietet ein Neubaugebiet dieser GrofRenordnung immer auch Mdoglichkeiten,
Spezialsegmenten und Nischenprodukten eine Realisierungschance einzuraumen. Als Teil
der gesamtstadtischen Wohnungsbauentwicklung ist es dartiber hinaus geeignet, zur Entlas-
tung eines zunehmend eng gewordenen Wohnungsmarktes beizutragen. Planerisch-
normative Grinde sprechen flr eine Realisierung als ein gemischtes Quartier unterschiedli-
cher Bauformen, Zielgruppen, Wohnungsmarktsegmente und auch kleinrAumiger Nachbar-
schaften. Dieses Potenzial zur Mischung ist jedoch zugleich immobilienwirtschaftlich vorteil-
haft, um bei bestehenden Unsicherheiten aus einer breiten Diversifizierung der Angebote

und innerer Flexibilitat heraus die Entwicklung marktgerecht steuern zu kénnen.

Der Aachener Wohnungsmarkt zeigt sich in den letzten Jahren zunehmend angespannt.
Dies hat einen spurbaren Preisanstieg erzeugt. Eine Entlastung speziell im Einfamilien-
haussegment ist auch geeignet, einen Beitrag zu einer verminderten Abwanderung von ei-
gentums- und einfamilienhausorientierten Haushalten in das Umland zu leisten. Insgesamt
kann die Entwicklung des Wohngebietes Richtericher Dell so einen wichtigen Beitrag zu ei-
ner erforderlichen Angebotsausweitung und damit einhergehenden Entlastung des Aachener
Wohnungsmarktes leisten. Da ausgehend von den Prognosen (vgl. Kap. 2) insbesondere in
den nachsten Jahren mit einer héheren Nachfrage zu rechnen ist, sollte der erste Bauab-

schnitt gemeinsam mit der vorgesehenen Umgehungsstral3e zeitnah realisiert werden.
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5. Grundlagen einer Standort- und Wohnungsbauentwicklung
Im Soziale-Stadt-Gebiet Aachen-Nord

5.1. Aufgabenstellung und Einordnung

Die Stadtteilentwicklung von Aachen-Nord wird seit 2010 mit Mitteln der Stadtebauférderung
(hier: Soziale Stadt) vorangetrieben. Als konzeptionelle Grundlage fungiert das ,integrierte
Handlungskonzept®, das zunachst 2008/9 erarbeitet und 2013/4 fur den Forderzeitraum 2015
bis 2019 fortgeschrieben wurde. Dies verbindet sich auch mit einer Aufarbeitung der wesent-
lichen stadtebaulichen und sozialen Grundstrukturen des in sich heterogenen Stadtteils, so
dass dies im Rahmen der vorliegenden Aktualisierung der Aachen-Strategie-Wohnen nicht

wiederholt werden muss.

Zwar ist Aachen-Nord historisch stark gewerblich-industriell gepragt und auch heute von viel-
faltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten durchsetzt, aber dennoch ist auch in
Aachen-Nord mit seinen gut 17.000 Einwohnern das Wohnen die dominante Funktion. Inso-
fern sind die im ,integrierten Handlungskonzept formulierten Ziele der Stadtteilentwicklung
vor allem darauf ausgerichtet, die Lebenssituation der unterschiedlichen Bewohner bzw. Be-
wohnergruppen zu verbessern. Jede Verbesserung der Lebenssituation und der Attraktivitat
(z. B. in stadtebaulicher Hinsicht) ist dabei zugleich auch eine Verbesserung der wohnungs-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (verbesserte Ertragsperspektive) und schafft zusatzli-

che Investitionsspielraume in Neubau und Bestand.

Idealerweise greifen die primar wohnungswirtschaftlichen Mafihahmen und die sonstigen
MaRRnahmen der Stadtteilentwicklung sich gegenseitig verstarkend ineinander. In diesem
Sinne beinhaltet das integrierte Handlungskonzept MalRnahmen aus beiden Bereichen. Im
wohnungswirtschaftlichen Bereich liegt dabei ein Schwerpunkt auf der Eigentimerzusam-
menarbeit und der Eigentimerberatung, insbesondere um Investitionen in den Wohnungs-
bestand anzuregen (z. B. energetische Modernisierung). Ausgewdahlte Neubauprojekte sind
ebenfalls Bestandteil des MaRnahmenprogramms (z. B. Wiesental/Burggrafenstraflie). Das
vorliegende Teilkapitel der aktualisierten Aachen-Strategie-Wohnen ist insbesondere darauf
ausgerichtet, die Mdglichkeiten und Bedeutung des Wohnungsneubaus in Aachen-Nord zu

diskutieren.
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5.2. Wohnungswirtschaftliche Analyse und Bewertung des Stadtteils
5.2.1. Raumliche Einordnung und Gliederung des Stadtteils

Der Stadtteil ,Aachen-Nord“ gehort zum Stadtbezirk Aachen-Mitte. Er grenzt sudlich an die
Aachener Innenstadt und erstreckt sich ndrdlich bis zum Stadtteil Haaren. Aachen-Nord um-
fasst eine Flache von ca. 300 ha und beherbergt ca. 17.600 Einwohner (Stand 2013). Unter-
gliedert wird das Gebiet in das sudliche Rehm- und Ungarnplatzviertel und das Gebiet um
die Julicher StralRe. Das Teilgebiet ,,Gut Kalkofen* umfasst ein in Privatbesitz befindliches
Grundstuck (siehe Abb. 33).

Abbildung 33:  Unterteilu
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Quelle: Stadt Aachen: Integriertes Handlungskonzept Aachen-Nord.

Das Gebiet Aachen-Nord hat eine lange industrielle und gewerbliche Tradition. Grof3e Teile
der Gesamtflache, v.a. im nordlichen Bereich, werden von Industrie- und Gewerbebetrieben
in Anspruch genommen. Grof3e hier ansassige Firmen sind z.B. Zentis und Bombar-
dier/Talbot. Zudem sind zahlreiche Betriebe auf dem Gelande des ehemaligen Schlachthofs
und im ,Krantz-Center" ansassig. Die Nutzung als Wohnstandort ist aus der Notwendigkeit
der Wohnraumversorgung der Arbeiter entstanden. Das Gebiet ist somit ein traditioneller
Arbeiterwohnort. Der Gebaudebestand spiegelt dies durch eine relativ dichte und einfache

Bebauung wider.
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Das sudlich gelegene ,Rehm- und Ungarnplatzviertel“ ist nicht durch groR3flachige Industrie-
und Gewerbebetriebe gepragt und hat mit seiner partiell grinderzeitlichen Bausubstanz und
seiner bevorzugten Richtung Innenstadt orientierten Lage einen etwas hochwertigeren Cha-
rakter als Wohnquartier. Am westlichen Rand des Gebietes in der Nahe des Stadtgartens
befinden sich die attraktivsten Wohnlagen in Aachen-Nord. Die Erdgeschosse sind teilweise
mit Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben durchsetzt. Auch einzelne (eher kleine)
Handwerksbetriebe sind anséssig. Ansonsten ist der Stadtteil, insbesondere rund um den
Europaplatz, von Arbeiterwohnungsbau der 1920/30er Jahre gepragt, der durch einzelne

spéater eingefugte Bauten der 60/70er Jahre erganzt wird.
5.2.2. Verkehrliche Anbindung

Durch die groRen HauptverkehrsstraBen Jilicher StralRe, Adalbertsteinweg, Alleenring und
Blicher-/ bzw. Europaplatz ist der Stadtteil sehr gut an das Verkehrsnetz des Individualver-
kehrs angebunden. Hierdurch sind sowohl die Innenstadt und andere Teile der Stadt Aachen
wie auch die Autobahn A544 als Zubringer auf die A4 und A44 gut zu erreichen (die Fahrtzeit
bis zum Kreuz Aachen betragt 10 Minuten). Die Stadte Koln und Disseldorf sind so mit dem
Auto in weniger als einer Stunde zu erreichen (Kéln 65 km/50min - Disseldorf 78km/50min).
Die Anbindung an das uberortliche Verkehrsnetz ist hierdurch sehr glnstig. Gleichzeitig wirkt

sich die hohe Verkehrsbelastung negativ auf den Wohnwert in der Umgebung aus.
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Abbildung 34: OPNV-Anbindung in Aachen-Nord
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Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber mehrere lokale Buslinien (30, 34, 40, 41, 52, 51,
70) und insgesamt 20 gleichmaRig Uber das Gebiet verteilte Haltestellen. Der Hauptbahnhof

in Aachen mit seinem breiten Angebot an Nah- und Fernverkehr ist aus dem Gebiet Aachen-

Nord heraus mit dem Bus in ca. 20 Minuten zu erreichen. Hierbei gibt es Abweichungen je

nach Buslinie und Haltestelle.

5.2.3. Bildungseinrichtungen

Kindertagesstatten sind relativ gleichméRig Gber das Gebiet des Stadtteils Aachen-Nord ver-

teilt, im sudlichen Teil ist eine leichte Konzentration festzustellen. Es existieren nur 2 Grund-

schulen, eine davon in der Passtrasse (Suden) und eine in der FeldstraRe (Norden). Die bei-

den weiterfihrenden Schulen befinden sich beide im stidlichen Teil des Stadtteils. Die stadti-

sche Gemeinschaftshauptschule liegt in der AretzstralRe, die Hugo-Junkers Realschule in der

BischofstraRe. Darliber hinaus existiert noch eine Forderschule in der TalbotstraRe am 0stli-

chen Rand des Gebiets.
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Tabelle 1: Ubersicht iiber Bildungseinrichtungen in Aachen-Nord

Kitas

Grundschulen

= AWO-Kita Kriimel (Sigmundstral3e 8)

» Katholische Kindertagesstétte St. Elisa-
beth (Julicher StralRe 68)

* Integrative Kita Schikita der Caritas
(ScheibenstralRe 11)

= private Kita Spielwiese (Blucherplatz 24)

» Stadtische Tageseinrichtung fir Kinder
(Wiesental 8)

» Integrative Kindertagesstatte
(Talbotstral3e 16)

» Stadtische Kindertagesstadte
(Passstral3e 25)

= Kindertagesstadte MiniMax (AWO)
(Passstraf3e 10)

» Kindergarten St. Martin (Feldstral3e)

Katholische Grundschule Passstrasse

katholischen Grundschule FeldstralRe

Weiterfihrende Schulen

stadtische Gemeinschaftshauptschule
Aretzstral3e 10-20

Hugo-Junkers Realschule (BischofstralRe
21)

Sonstiges

Musikschule (Bliicherplatz 43)

Martin-Luther-King-Sonderschule  fur
ziehungshilfe

Er-

5.2.4.

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Zahlreiche Einzelhandelseinrichtungen befinden sich im sidlichen Teil des Stadtteils (Reh-

mviertel; rund um den Ungarnplatz) in den Erdgeschossen der Gebaude. Hier sind auch etli-

che Handwerksbetriebe und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Darliber hinaus sind gast-

ronomische Einrichtungen hier v.a. entlang der Julicher Strafle, Heinrichsallee, Adalbert-

steinweg, Rudolfstrae und Ottostral3e zu finden. Weitere Einrichtungen des Einzelhandels

und der Dienstleistungen befinden sich im Stadtteil entlang der Julicher Stral3e und Griiner

Weg. Das Angebot ist insbesondere im sidlichen Teil Richtung Innenstadt multikulturell ge-

pragt. Die Nahversorgung der Bewohner des Stadtteils Aachen-Nord ist somit vielfaltig und

von den Wohnstandorten aus gut zu erreichen.

5.2.5. Kultur und Freizeit

Im Gebiet Aachen-Nord selbst befinden sich wenige zugangliche Grinflachen. Lediglich der

Ostfriedhof und der stidwestlich an das Gebiet anschlieRende Stadtgarten, Kurgarten, Far-

wickpark sowie der Ostlich gelegene Wurmbach mit dem Wurmradweg bieten die Mdglichkeit

zur Freizeitgestaltung in der Natur.
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Es befinden sich mehrere kulturelle Einrichtungen in Aachen-Nord. Das Ludwig Forum (zeit-
genodssische Kunst), das Theater DAS DA (LiebigstraBe) und das Theater K sind hier zu
nennen. Die Carolus-Thermen bieten die Méglichkeit zu Wellness und Entspannung. Dar-
Uber hinaus bieten die stadtische Musikschule am Blicherplatz 43 und die Musikschule

MU’FAB am Gruner Weg 28 zahlreiche Mdglichkeiten zum Musizieren.

Im Gewerbegebiet im Westen befinden sich mehrere Fitnessstudios und sowie ein Ful3ball-

stadion, eine Eissporthalle und eine Soccerhalle.

5.2.6. Zwischenfazit: Hohe Lagepotenziale und sozialstrukturell bedingte Image-

probleme

Aus einer wohnungswirtschaftlichen Perspektive sind vor allem die Innenstadtnéahe, die sehr
gute Ausstattung mit verschiedensten Angeboten aus den Bereichen Bildung, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Freizeit sowie die sehr gute verkehrliche Anbindung positiv zu beurteilen.
Die in der Historie des Arbeiterviertels wurzelnden Sozialstrukturen verbinden sich heute mit
einer gegenlber dem stadtischen Durchschnitt erhfhten Arbeitslosigkeit bzw. Transferab-
hangigkeit und einem somit deutlich unter dem stadtischen Durchschnitt angesiedelten sozi-
odkonomischen Status. Insofern wird Aachen-Nord als einfaches und teilweise problemati-
sches Wohngebiet wahrgenommen. Dieser Eindruck wird in stadtebaulicher Hinsicht nicht
nur durch den pragenden Charakter der Jilicher StraBe und die verbliebenen gewerblich-
industriellen Nutzungen (mit den jeweiligen Emissionen) verstarkt, sondern findet seinen
Ausdruck auch in dem teilweise unwirtlichen bis vernachléassigten Charakter der Wohnstra-

Ren und sonstigen 6ffentlichen Raume.
5.3. Potenzialflachen fir den Wohnungsneubau in Aachen-Nord

In Kooperation mit der Stadtverwaltung wurden in Aachen-Nord Potenzialflachen fir den
Wohnungsneubau erfasst, die im Folgenden kurz vorgestellt werden. Soweit Informationen
zur Realisierbarkeit vorlagen, wurden diese einbezogen. Einen ersten Uberblick tiber die
betrachteten Flachen gibt die folgende Karte. Die in der Karte vorgenommen Einordnung
nach kurz-, mittel- oder langfristige Realisierungshorizont ist sehr vorlaufig. Eine wichtige
Aufgabe sollte es sein, im Wege der Ansprache, Beratung und Kooperation mit dem Grund-
stickseigentimer die Realisierungswahrscheinlichkeit zu erhéhen und den Realisierungsho-

rizont zu verkirzen.
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Abbildung 35: Wohnbaupotenziale in Aachen Nord
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Baugebiet Burggrafenstrafle

Voraussetzungen: Das Grundstiick
im Besitz der gewoge ist bereits ein
B-Plan aufgestellt.

Planung: Die Bestandsobjekte an
der Julicher StraRBe werden saniert.
In zweiter Reihe sollen ebenfalls
Mehrfamilienhauser errichtet wer-
den, dahinter eine Mischung aus
Ein- und Mehrfamilienhausern. Das
Grundstuck in hohem Mal3e geeig-
net, gunstige Einfamilienh&user als
Alternative zu den sonstigen Ange-
boten im Stadstteil zu realisieren.

ehem. Gota-Markt

Voraussetzungen: Das Grundstick
des ehemaligen Marktes ist im Be-
sitz eines Privateigentimers, der
Uberlegungen zur wohnbaulichen
Entwicklungen anstellt.

Eignung: Aufgrund der Bebauung in
der Nachbarschaft primar fur Mehr-
familienhausbau geeignet und ins-
besondere im Verbund mit dem Pro-
jekt Burggrafenstral3e realisierbar.

i

o s

-62 -

o

L % =
i b

L e

openstréetmap.orb)

85 von 114 in Zusammenstellung



Aachen-Strategie-Wohnen - Aktualisierung und Ausdifferenzierung (Quaestio

Brache Hansemannplatz

Voraussetzungen: Derzeit ist die
stark durch Immissionen belastete
Flache als Parkplatz und durch ein
Taxiunternehmen genutzt. Ein wei-
terer Teil liegt brach. Der neue Ei-
gentimer scheint investitionsbereit.

Eignung: In erster Reihe gewerbli-
che Nutzung o. einfacher (gef.)
Wohnungsbau. Zweite Reihe mit
Blick auf den Kurgarten mit besserer
Qualitat und erweiterten wohnungs-
wirtschaftlichen Moglichkeiten.

Aufstockung Eckhaus

Voraussetzungen: Das an der stark
befahrenen Stral3e gelegene
Grundstuck ist im Vergleich zu um-
liegenden Grundsticken derzeit
untergenutzt (zweigeschossig) und
in schlechtem baulichen Zustand.
Der private Eigentiimer scheint nicht
investitionsbereit.

Eignung: Aufstockung o. Neubau
allenfalls mit einfachem (gef.) Woh-
nungsbau.

St. Elisabeth

Voraussetzungen: Die nicht mehr
genutzte Kirche und die Nebenge-
baude (ausgeschlossen KiTa) befin-
den sich im Verkauf. Die Probleme
bei der Umnutzung einer Kirche und
die larmbelastete Lage machen dies
zu einem langfristigen Projekt.

Eignung: Das umgebaute Kirchen-
gebaude konnte sich z.B. fiir senio-
renspezifische Wohnformen eignen.
Wahrscheinlich entsteht daraus ein
hoher Forderbedarf.
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Blicherplatz

Voraussetzungen: Aufgrund der
straken Larmbeeintrachtigung hat
der Platz kaum Aufenthaltsqualita-
ten. Insofern ka&me auch eine
Wohnbebauung in Betracht. In Ab-
hangigkeit vom stadtebaulichen
Konzept besteht die Maoglichkeit,
einen verkleinerten, geschitzten
offentlichen Bereich mit hoherer
Aufenthaltsqualitat zu integrieren.

Restflache Tuchfabrik

Voraussetzungen: Der Grof3teil der
ehemaligen Tuchfabrik ist bereits flr
Wohnen, gezielt fur junge Men-
schen, umgebaut worden. Der Ei-
gentimer plant weitere Flachen auf
seinem Grundstiicke mit Wohnge-
bauden zu bebauen.

Eignung: Entsprechend dem Kon-
zept des Areals, ist auch fir diesen
Bereich junges Wohnen vorgese-
hen. Die Qualitdit des Standortes
ermdglicht auch die Ansprache an-
derer Zielgruppen.

ehem. Fabrik Gollner

Voraussetzungen: Die ehemalige
Fabrik wird derzeit teilweise als La-
ger genutzt und liegt teilweise brach.
Aus stadtebaulicher Sicht ist die
Entwicklung des Grundstiicks wiin-
schenswert, der Eigentimer scheint
aber nicht investitionsbereit.

Eignung: In der Umgebung besteht
eher einfacher Wohnungsbau. Die
gute ruhige und innenstadtnahe La-
ge bietet jedoch Aufwertungspoten-
zial und ist auch fur Familien geeig-
net.
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Innenhof AretzstralRe

Voraussetzungen: Das Gewerbe-
und Industriegelande innerhalb ei-
nes Wohnbaublocks bietet eine ru-
hige Lage und Potential fir eine
Nachverdichtung. Der Eigentimer
hat jedoch keine Investitionsabsich-
ten.

Eignung: Die attraktive Lage in ei-
nem begrinten Hof bietet das Po-
tential fur unterschiedlichen Konzep-
te und Segmente des Wohnungs-
baus.

Eintrachtstralle

Voraussetzungen: Es bestehen Pla-
nungen, dass Grundstiick zwischen
Musikschule im Westen und Gewer-
beflachen im Osten fir einfachen
(sozialen) Wohnungsbau zu nutzen.

Planung: Geplant ist ein 4-
geschossiges Gebaude mit KiTa
und 2440m? Offentlich geforderter
Wohnflache.

Grundstick neben Widra

Voraussetzungen: Das unbebaute
Grundstiick liegt neben der bereits
zur Wohnnutzung umgebauten Fab-
rik. Die etwas isolierte Nachbar-
schaft zwischen Hauptverkehrsstra-
Ben und Friedhof wirde durch die
Entwicklung des Grundstiicks auf-
gewertet. Der Eigentimer scheint
jedoch nicht investitionsbereit.

Eignung: Breite wohnungswirtschaft-
liche Nutzbarkeit bis zu einem mitt-
leren Preissegment. Kleinteilige,
gehobenen Alternativ zum Wertzge-
lande in der Nachbarschatft.
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Wertzgelande

Voraussetzungen: Das Geléande an
der Kreuzung von zwei Hauptver-
kehrsstralRen befindet sich derzeit
am Ende des Aufstellungsverfah-
rens fur einen B-Plan.

Planung: Geplant ist eine zweireihi-
ge Bebauung unter den Aspekten
Mehrgenerationenwohnen, geférder-
ter Wohnungsbau (v.a. in erster
Reihe) und  umweltbewusstem
Wohnen. Geplant ist u.a. ein Ge-
meinschaftsgarten fir den Gemuse-
anbau.

5.4. Wohnungsneubau als Baustein einer Aufwertungsstrategie

54.1. Segmente des Wohnungsneubaus in Aachen-Nord

Die vorstehenden Standortbeispiele zeigen zunéachst, dass in Aachen-Nord ein nennenswer-
tes Flachenpotenzial fir den Wohnungsneubau vorhanden ist. Insofern kann der Stadtteil
einen Beitrag zu einer gesamtstadtischen Ausweitung des Wohnungsangebotes leisten. Un-
abhangig von im Einzelfall bestehenden Restriktionen (z. B. Handlungs- bzw. Verkaufsbe-
reitschaft des Grundstiickseigentiimers) sind die betrachteten Flachen von ihren Qualitaten
und Lagepotenzialen Giberwiegend fur eine Neubauentwicklung geeignet.

Der Stadstteil ist in seinem Status quo allerdings nur in Ausnahmeféllen (in den guten Teilla-
gen) in der Lage, anspruchsvollere Haushalte und insbesondere entsprechende Familien mit
erhohter Zahlungsbereitschaft anzuziehen. Dementsprechend sind die neu errichteten Woh-

nungen spurbar unter dem stéadtischen Durchschnitt fir Neubauangebote anzusiedeln.

Insgesamt kommen insbesondere folgende Segmente und Zielgruppen fir den Wohnungs-

neubau in Aachen-Nord in Betracht:

o Aachen-Nord ist bislang Uberwiegend ein Mieterstadtteil. Gerade deswegen haben
Angebote zur Eigentumsbildung (Wohnungen, einfache Einfamilienhduser) eine be-
sondere Bedeutung, vor allem um eigentumsorientierte Aufsteigerhaushalte im Stadt-
teil zu halten. Die Eigentumsangebote bleiben jedoch auf die qualitativ hochwertigen
Standorte im Quartier und die hochwertigeren Teilabschnitte in etwas groReren quali-

tativ differenzierten Neubauvorhaben angewiesen. Von daher werden sie wahrschein-
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lich quantitativ hinter dem Mietwohnungsbau zurtickbleiben. Da sich die Wohneigen-
tumsbildung Uberwiegend nach erfolgter Ausbildung und nach etablierter Partner-
schaft oder Familiengriindung vollzieht, sind in diesem Segment Kleinwohnungen von

untergeordneter Bedeutung.

o Der geforderte Mietwohnungsbau wird in Stadtteilen mit einem hohen Anteil von
Transferempfangern oftmals negativ beurteilt. Dem gegeniiber steht jedoch, dass die
realisierten Qualitdten so hoch sind, dass auch mit dem geférderten Wohnungsbau
stadtebauliche Aufwertungsimpulse gesetzt werden kénnen. Hinzu kommen die be-
sonderen Finanzierungsbedingungen der Forderung, die auch an schwierigen Stand-
orten einen rentierlichen Wohnungsneubau ermoglicht. Insofern kann der geférderte
Wohnungsbau eine strategische Bedeutung (Impuls- oder Pionierfunktion) bei der
Entwicklung schwieriger Grundstiicke haben. Innerhalb der relativ gro3zligig bemes-
senen Einkommensgrenzen kann die Belegung zudem so gesteuert werden, dass

kleinraumige soziale Schieflagen nicht verstarkt werden.

o Der freifinanzierte Mietwohnungsbau wird in Aachen-Nord vornehmlich in einer preis-
gedampften Variante zu realisieren sein (ca. 8,50 €/m2 Anfangsmiete). Im Grundsatz
besteht auch die Mdglichkeit dieses Segment durch den geférderten Wohnungsbau
(Typ B) zu besetzen. Den Investoren sollte dies alternativ nahegebracht werden. In
Abhangigkeit von der Eignung des Grundstiicks kommt dabei ein breites Spektrum

von Grundrisstypen und Zielgruppen in Betracht.

5.4.2. Zielgruppen des Wohnungsneubaus und ihre Bedeutung fiir die Stadtteil-
entwicklung
Aus den vorstehenden Uberlegungen ist schon deutlich geworden, dass die bereits im Quar-
tier verankerten Haushalte insbesondere dann eine wichtige Zielgruppe darstellen, wenn sie
sich im Ergebnis eines sozialen Aufstiegs in der Wohnqualitat verbessern wollen. Unter den
bisherigen Bedingungen ist ein Fortzug in einen anderen Stadtteil wahrscheinlich. Dies gilt
gleichermalf3en fir Deutsche und Migranten und besonders fiir Familien. Ein entsprechendes
Neubauangebot ist zwar nicht allein entscheidend, im Verbund mit den sonstigen Bemuhun-
gen der Stadteilentwicklung jedoch ein wichtiger komplementarer Bestandteil zur sozialen

Stabilisierung.

Eine &hnliche Bedeutung hat die Zielgruppe der Senioren. Allgemein bekannt ist, dass ein
Verbleib in der eigenen Wohnung oder im eigenen Quartier (unter Beibehaltung der sozialen
Beziige) angestrebt wird. Ein Verbleib in der bisherigen Wohnung ist aufgrund der einge-

schrankten Eignung der Altbaubestande héaufiger nicht méglich. Oftmals sind bauliche An-
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passungen an drohende oder vorhandene Mobilitatseinschrankungen schwieriger oder nur
zu hohen Kosten moéglich. Sofern eine Alltagsunterstiitzung in der pflegerischen und sozialen
Betreuung oder auch als Unterstltzung der Haushaltsfihrung erforderlich ist, stof3t dies
ebenfalls im kleinteiligen Bestand privater Eigentiimer auf schwierigere Bedingungen. Inso-

fern sind Neubaualternativen fur diese Zielgruppe geeignet.

Aachen-Nord ist zugleich als innenstadtnaher, sozial heterogener und urbaner Stadtteil fur
Studenten und andere Pioniergruppen interessant. Dies lasst sich bereits heute im Stadttell

ablesen und bietet auch Ansatzpunkte fir weiteren Wohnungsbau.

Im Verhéltnis zur Stadt Aachen insgesamt werden die Neubauangebote in Aachen-Nord ei-
nen Beitrag zur Sicherung preiswerten Wohnungsbaus leisten. Gleichzeitig sind sie jedoch
ein wichtiger Baustein zur Aufwertung des Stadtteils. Mit den Wohnungsbauvorhaben kon-
nen stadtebaulichen Probleme beseitigt und die soziale Situation des Stadtteils stabilisiert
werden. Im Ergebnis lasst sich jedoch kaum kontrollieren, ob die gegeniber dem Status quo
héherwertigen Neubauwohnungen im Verbund mit den sonstigen MaRnahmen der Stadtteil-
entwicklung einen Anfangsimpuls fir einen langfristig in Gang kommenden marktgetriebenen
Aufwertungsprozess mit Gentrifizierungsfolgen?® auslésen werden. Aus jetziger Sicht in dies

jedoch allenfalls in den besonders guten Teillagen denkbar.
5.4.3. Handlungsansatze zur Mobilisierung von Wohnungsneubau

Ausgehend von den vorhandenen Wohnungsbaupotenzialen sowie als komplementéares und
zugleich stitzendes Element der Stadtteilentwicklung sollte die Stadt Aachen auf eine Mobi-
lisierung der Potenziale fir den Wohnungsneubau einwirken. Grundlegend zum Verstandnis
der Aufgabe ist, dass der Stadtteil bislang keine ausreichende ékonomische Basis und Per-
spektive fir den Wohnungsneubau bot. Zwar ist in diesem Sinne noch kein Durchbruch er-
zielt, der eindeutige Signale an die (potenziellen) Investoren sendet. Doch kénnen vor dem
Hintergrund der bereits erfolgten und geplanten MalRnahmen der Stadtteilentwicklung erste
Verbesserungen und ginstigere Entwicklungsperspektiven aufgezeigt werden. Zudem hat
die juingere Wohnungsmarktentwicklung mit gesamtstadtischen steigenden Mieten/Preisen
und einen nachhaltig giinstigen Zinsniveau fir eine Verbesserung der wohnungswirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen geflhrt. Insofern ist der Zeitpunkt glinstig, den Wohnungsneubau

als Teil einer Stadtteilentwicklungsstrategie voranzutreiben.

25 Trager derartiger Gentrifizierungsprozesse und damit verbundener Verdrangung angestammter Bevdlke-
rungsgruppen sind in der Regel relativ zahlungskraftige Haushalte mit Interesse an urbanen, gut gelege-
nen Quartieren. Bezogen auf ihre Zahlungsbereitschaft und ihre Anspruchsniveaus werden Wohnungen
im Wege der Modernisierung dem preisgiinstigen Segment entzogen. Eine anziehende Nachfrage nach
Wohnungen im Stadtteil kann dartiber hinaus auch einen knappheitsgetriebenen Preisanstieg erzeugen.
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Noch durfte der Wohnungsneubau im Stadtteil jedoch kein allein Uber die Marktsignale vo-
rangetriebener Selbstlaufer sein. Eine politisch-planerische Unterstiitzung bleibt zunachst
erforderlich. Entscheidend ist, dass die erzielbaren Neubaumieten und Verkaufspreise unter
den gegebenen Rahmenbedingungen (Baukosten, Zinsniveau) und bei standortgerechten
Grundstuckspreisen zwar knapp fur eine rentierliche Entwicklung ausreichen durften, jedoch
im Verbund mit Entwicklungsunsicherheiten und nicht eindeutig auf der Hand liegenden lang-

fristigen Ertragsperspektiven nach wie vor einen zu schwachen Investitionsimpuls abgeben.

Der Strategiebaustein ,Wohnungsneubau in Aachen-Nord" muss in dieser aus Investoren-
sicht wohnungswirtschaftlichen Grenzsituation gezielt an der Verbesserung des Investitions-
klimas und der Investitionsbedingungen ansetzen. Dies sollte sich mit folgenden Handlungs-

anséatzen verbinden:

e Diskussion der u.a. durch die Stadtebauftrderung verbesserten Entwicklungsper-
spektiven im Dialog mit einzelnen Grundstickseigentiimern und Investoren sowie in
einem ggf. eingerichteten Kooperationsgremium ,Wohnungsneubau Aachen-Nord"

(wohnungswirtschaftlicher Beirat zur Stadtteilentwicklung)

o Aktive Ansprache und Begleitung der Grundstiickseigentiimer und Investoren durch
eine kooperative Planungs- und Genehmigungspraxis bis hin zu fachlich-planerischer
Unterstitzung im Einzelfall (z. B. Ideenentwicklung, Wirtschaftlichkeitsberechnung);
Bereitstellung kompetenter Ansprechpartner). Selbstverstandlich ist in diesem Zu-
sammenhang, dass die Stadt Aachen nicht nur die privaten Eigentiimer fiir den Woh-
nungsbau aktiviert, sondern prioritar auch eigene Flachen einbringt und in Kooperati-
on mit der Gewoge AG das Wohnungsbauvorhaben an der Burggrafenstral3e voran-
treibt.

e Subventionierung im Einzelfall, wenn die Ertragsaussichten keine ausreichende In-
vestitionsgrundlage bieten. Eine derartige Subventionierung kann sehr unterschiedli-
che Formen annehmen: Nachlass auf den Preis eines stadtischen Grundsticks,
Ubernahme einer Burgschaft zur Absicherung einer Bankenfinanzierung, wirtschaftli-
che Beteiligung eines stadtischen Unternehmens wie z. B. der gewoge AG und

schlie3lich unmittelbare Férderzusagen der Stadt.
5.5. Fazit

Aachen-Nord war bislang als Investitionsstandort fir den Wohnungsneubau nicht ausrei-
chend attraktiv. Die veranderten wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die

Fortschritte in der Stadtteilentwicklung auf der Basis des Programms ,Soziale Stadt“ machen
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es nun moglich, den Wohnungsneubau als eine zusatzliche Saule der Stadtteilentwicklung
voranzutreiben. In Abhangigkeit von den konkreten Grundstiicken kann dabei eine breite
Palette von Segmenten und Zielgruppen angesprochen werden. Dabei kénnen primér preis-
gunstige Neubauangebote realisiert werden, die im Kontext des Stadtteils zwar Aufwertungs-
impulse setzen kdnnen im gesamtstadtischen Geflige jedoch als preisgiinstige Neubauan-
gebote wirken. Da der Wohnungsneubau in Aachen-Nord auch beim erreichten Status quo
noch kein Selbstlaufer ist, wird es wichtig sein, sich mit den Grundstickseigentimer und
Investoren Uber die jeweiligen Investitionsbedingungen auszutauschen und entsprechende

Verbesserungen zu bewirken.
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6. Ansétze zur Sicherung und Starkung der Wohnfunktion in
der Innenstadt

6.1. Stellenwert des Bausteins und Bezug zum Innenstadtkonzept

Parallel zur Aktualisierung der Aachen-Strategie-Wohnen wird derzeit das Innenstadtkonzept
2022 fur Aachen bearbeitet. In diesem Zusammenhang findet eine detaillierte Auseinander-
setzung mit den Entwicklungstrends der Innenstadt und den anstehenden stadtebaulichen
bzw. stadtplanerischen Aufgaben statt. Dem Thema Wohnen ist dabei ein eigenstandiger
Bearbeitungsbaustein gewidmet. Insofern ist eine tiefere Analyse der Innenstadt als Wohn-
standort im Rahmen der aktualisierten Aachen-Strategie-Wohnen nicht erforderlich. Statt-
dessen sollen hier wohnungspolitisch-instrumentelle Uberlegungen weitgehend ohne Bezug
zu konkreten Planungsaufgaben angestellt werden. Dies soll die auf konkrete stadtebauliche

Aufgaben fokussierten Arbeiten des Innenstadtkonzeptes erganzen.
6.2. Grunduberlegungen zur Innenstadt als Wohnstandort
6.2.1. Ein zunehmend beliebter Wohnstandort

Die Aachener Innenstadt ist wie die meisten Innenstadte in sich vielfaltig. Es gibt verlarmte
Strallenzige (Alleenring), die nur eine eingeschrankte Wohnqualitat bieten. Auch die Ein-
kaufszonen mit ihren hohen Passantenfrequenzen sind nicht uneingeschrankt als Wohn-
standort geeignet. Manche innerstadtische Einrichtung beeintrachtigt mit ihren Frequenzen
und/oder ihrem stadtebaulichen Erscheinungsbild die Wohnqualitat in der unmittelbaren

Nachbarschaft (Hauptbahnhof, Universitatsgebaude, grol3e Bluroobjekte etc.).

Sobald man jedoch den unmittelbaren Einflussbereich dieser oft sehr punktuellen und ange-
sichts der innenstadttypischen Nutzungsdichte unvermeidbaren Beeintrachtigungen verlasst,
zeigt auch die Aachener Innenstadt hohe Qualitaten als Wohnstandort. Dies gilt fiir die grin-
derzeitlich gepragten Blockstrukturen (inklusive des daran orientierten Wiederaufbaus)
ebenso wie fur nachtraglich eingefuigte stadtebauliche Figuren und die damit verbundenen
Wohngebaude. Die typischen Mangel einer Innenstadt (hoher Uberbauungsgrad, relativ we-
nig Grun, Abwesenheit volliger Ruhe, unpersonliches Umfeld) werden offenbar in der Wahr-
nehmung einer mehr als ausreichend grof3en Gruppen von Nachfragern als nicht besonders
gravierend erlebt bzw. von den Vorteilen des innerstadtischen Wohnens tberkompensiert.
Zu den durchschlagenden Vorteilen zahlen insbesondere die hohe Nutzungsdichte mit der
leichten Erreichbarkeit vielfaltiger Einrichtungen und Angebote sowie die damit einhergehen-

de Lebendigkeit bzw. Urbanitat.
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Ausdruck dieser hohen Attraktivitdt des Wohnens sind auch die Preise, die fur Grundsticke
und Wohnungen (Miete und Eigentum) erzielt werden. So wie in den meisten Grof3stadten
gilt auch fur Aachen, dass die Innenstadt zu den teuersten und somit aus Nachfragersicht
offenbar attraktivsten Wohnstandorten z&hlt. Oft werden die Innenstadte nur tbertroffen von
unmittelbar angelagerten Wohnquartieren, bei denen sich die Nahe zur innerstéadtischen
Vielfalt und Lebendigkeit noch gunstiger mit dem typischen Flair des hochwertigen Wohnens
und spezifischen Folgeangeboten (Cafes, Restaurants, Nahversorgung, hochwertiger sons-
tiger Einzelhandel) mischt (z. B. Frankenberger Viertel). Ahnlich hohe Preise wie in den In-
nenstadtquartieren werden ansonsten nur punktuell in stddtebaulich hoch attraktiven Villen-

gebieten in guter Lage erreicht.

6.2.2. Zielgruppen: Familien und Haushalte mit geringen Einkommen haben

schlechtere Chancen

Oft wird beklagt, dass insbesondere die Zahl der Familien in den Innenstadten zuriickgeht.
Dies ist wahrscheinlich zum Teil das Ergebnis des spezifischen Wohnungsangebotes (oft-
mals kleinere Wohnungen mit eingeschrankter Familieneignung) und der teilweise beste-
henden Umfeldprobleme. In den durchaus in nennenswertem Umfang vorhandenen fami-
liengeeigneten Innenstadtquartieren mit ebensolchen Wohnungen sind die Preise aufgrund
des starken Nachfragedrucks oftmals so hoch, dass ,normalverdienende” Familien hier keine
ausreichend groRen Wohnungen finanzieren bzw. an anderen Stellen der Stadt (oder Regi-
on) gemessen an ihren Praferenzen bessere Angebote vorfinden. Grundsatzlich gilt, dass
Familien in teuren, stadtischen Wohnungsmarkten wegen der geringeren Aquivalenzein-
kommen?® benachteiligt sind und insofern in héherem Ausmal auf preiswerte Standorte (z.
B. Umland) ausweichen miissen.?’ Dies gilt ganz mit besonders mit Blick auf die Innenstad-

te.

Der relativ hohe Anteil kleiner Wohnungen und die hohen Preise fihren in der Tendenz zu
einem besonders hohen Anteil von Single- und Zweipersonenhaushalten in der Innenstadt.
Dabei fuhrt der insbesondere in den letzten Jahren spirbare Zuzugsdruck junger Haushalte
mit urbanen Lebensstilen und relativ hoher Zahlungsbereitschaft auch dazu, dass die Haus-
eigentimer und Vermieter Chancen sehen, hohere Mieten zu realisieren und ohnehin not-

wendige Instandsetzungen mit einer qualitativen Aufwertung bis hin zur Luxusmodernisie-

26 Aquivalenzeinkommen ist das mit der Zahl der Personen gewichtete Haushaltseinkommen.

2 Vgl. Bernhard Faller et al.: Die Stadt als Wohnort von Familien: Ergebnisse der ExXWoSt-Studie ,Strategien
und Aktionsfelder fur stadtisches Wohnen von Familien®. Berlin 2009. (Herausgegeben vom Bundesminis-
terium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung).
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rung zu verbinden. So werden ehemals einfache Wohnungen in den mittleren bis guten In-
nenstadtlagen in das hdéherwertige Segment hineingehoben und gehen folglich dem preis-
gunstigen Teilmarkt verloren. Die ehemals haufiger in der Innenstadt anzutreffenden Haus-
halte mit geringen Einkommen haben dementsprechend im Zeitablauf schlechter werdende
Verbleibschancen. Ein anstehender oder durch Kindigung (z. B. Modernisierung oder Ei-
genbedarf) erzwungener Umzug kann oftmals nicht durch einen Umzug im Quartier bzw.
innerhalb der Innenstadt oder angrenzender Wohnlagen beantwortet werden. Dies kann ins-
besondere bei alten Menschen, die mehrere Jahrzehnte oder ihr ganzes Leben in der Innen-

stadt verbracht haben, zu kaum zumutbaren individuellen Harten fiihren.

So ist der Anstieg der Durchschnittspreise in der Innenstadt auch ein Ergebnis des Verlustes
preisgunstiger Wohnungen. Allerdings ist die Aachener Innenstadt noch nicht so weitgehend
durchmodernisiert wie das die Innenstadte in den stddeutschen Wachstums- und Universi-
tatsstadten oder den dynamisch wachsenden Metropolen sind. Auch gibt es in Aachen mit
dem Ostviertel und Aachen-Nord direkt angrenzende Quartiere, die eher mit sozialen Prob-
lemen und relativ glinstigen Mieten als mit galoppierenden Aufwertungsprozessen verbun-
den werden. Insofern bietet der Aachener Wohnungsmarkt in der Innenstadt und in Innen-
stadtnahe (noch) preisgiinstige Nischen, die jedoch bei anhaltendem Wachstum der Woh-
nungsnachfrage und knapp bemessenen Alternativen am Wohnungsmarkt kinftig in einen

verstarkten wohnungswirtschaftlichen Aufwertungssog hineingeraten kénnen.
6.2.3. Zwischenfazit

Die Aachener Innenstadt ist wie viele andere Innenstddte zunehmend beliebt als Wohn-
standort. Dies verbindet sich mit einer kraftigen Nachfrage und einer im Wettbewerb der
Nachfrager steigenden Zahlungsbereitschaft. Die Folge sind hohe und steigende Preise flr
das Wohnen, die auch Verdrangungsfolgen haben kénnen. Da ein weiteres Bemihen um
weitere Attraktivitatssteigerung kommunalpolitischen ohne Alternative ist, sollte jedoch woh-

nungspolitisch zumindest eine komplementére Strategie verfolgt werden.
6.3. Wohnungspolitische Handlungsansétze fur die Innenstadt

Die zur Verfugung stehenden wohnungspolitischen Handlungsansétze in der Innenstadt un-
terscheiden sich nicht von den in anderen Teilbereichen der Stadt. Insofern erfolgt hier im
Vorgriff auf den Empfehlungsteil (Kap. 7) nur eine kurze Diskussion mdglicher Handlungsan-

satze.

Die hohe Attraktivitat der Innenstadt fihrt zu einem hohen wohnungswirtschaftlichen Verwer-

tungsdruck und bei begrenzten Mdglichkeiten der Angebotsausweitung durch Neubau zu
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den beschriebenen 6konomischen und sozialen Konsequenzen. Jede weitere Attraktivitats-
steigerung der Innenstadt forciert mit hoher Wahrscheinlichkeit den Nachfrage- und Verwer-
tungsdruck weiter. Das kommunalpolitische Bemihen um eine weitere Attraktivitatssteige-
rung ist jedoch alternativios. Von daher bleibt hier ein Zielkonflikt bestehen. Insofern sollte
die Wohnungspolitik fur die Innenstadt komplementéar zu einer weiteren Attraktivitatssteige-

rung angelegt werden. Dies verbindet sich mit den nachfolgenden Themen.
6.3.1. Neubau durch Nachverdichtung

Der hohe Nachfragedruck sollte nach Méglichkeit durch entsprechende Neubauleistungen

beantwortet werden. Dies verbindet sich insbesondere mit folgenden Optionen:

e Schlie3en von Baulticken
e Nachverdichtung untergenutzter Grundstiicke durch neue Baukdrper (auch Teilabriss
und Neubau)

¢ Nachverdichtung durch Aufstocken vorhandener Bebauung

Diese Optionen wurden in den vergangenen zwanzig Jahren stadtebaulicher und woh-
nungswirtschaftlicher Diskussion immer wieder diskutiert und in vielen Modellvorhaben er-
probt. Auch entsprechende Baullicken- und Potenzialkataster wurden wie in Aachen vielfach
aufgebaut. Letztlich ist jedoch entscheidend, dass die Stadt im Rahmen der aktuellen
Rechtslage kaum lber den Einzelfall hinaus systematisch und zielgerichtet auf die Grund-
stiicksverwertung der Eigentiimer Einfluss nehmen kann. Die wohnungswirtschaftliche Ver-
wertung der privaten Innenstadtgrundstiicke bleibt i. w. marktgetrieben und kann nur bedingt

politisch beeinflusst werden.

Insofern kénnen vornehmlich solche Instrumente zur Anwendung kommen, die das Investiti-
onsklima verbessern: Ansprache, Kooperation, ziigige und investorenfreundliche Genehmi-
gungspraxis, Unterstiitzung bei der Uberwindung nachbarschaftlicher Widerstande etc. In
stadtebaulich und wohnungspolitisch wichtigen Einzelféllen kann die Stadt Aachen ihr Vor-
kaufsrecht wahrnehmen und dies auch zugunsten einer durch die stadtische Wohnungsbau-

gesellschaft (gewoge AG) ausgelibten Bauherrenschaft austiben.
6.3.2. Umnutzung bestehender Gebaude

Auch die Buro- und Einzelhandelsmarkte sowie nicht zuletzt die offentlichen Infrastrukturen
sind in einem Wandel begriffen. Hierdurch werden immer wieder Flachen und Objekte frei-
gesetzt, die teilweise auch zu Wohnzwecken umgenutzt werden koénnen. Eine friihzeitige

Erfassung derartiger Umnutzungsoptionen und eine in Richtung Wohnnutzung kooperativ
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und investorenfreundlich agierende Bau- und Planungsverwaltung kdnnen entsprechende

Umnutzungsvorhaben voranbringen.
6.3.3. Sicherung preiswerten Wohnens

Der nachfragegerechten Ausweitung des Wohnungsangebotes durch Wohnungsneubau sind
in der Innenstadt enge Grenzen gesetzt. Insofern wird die Innenstadt ein enger Teilmarkt
bleiben, in dem Haushalte mit geringeren Einkommen es relativ schwer haben, ihre Wohn-
bedurfnisse zu befriedigen. Ein Grundsatzbeschluss der Stadt Aachen zur Realisierung ge-
férderten Wohnungsbaus auf privaten Grundstiicken (20%-Anteil) liegt vor. Mangels Prakti-
kabilitat kommt er bislang jedoch nicht ausreichend zur Anwendung (siehe Kap. 7.4). Selbst
wenn dies anders ware, kann man angesichts der auch kinftig geringen Neubauleistungen
in der Innenstadt keinen durchschlagenden Einfluss des geférderten Wohnungsbaus auf das
Preisniveau und die Preisentwicklung erwarten. Es kann auf diesem Weg jedoch gelingen,
ein Wohnungsangebot fir Haushalte vorzuhalten, denen man aus Altersgriinden kaum einen
Umzug in einen anderen Stadtteil zumuten kann. Dementsprechend ist hier durch eine ent-
sprechende Belegungsvereinbarung daflir zu sorgen, dass bevorzugt solche Haushalte in

die neu gebauten Wohnungen einziehen kénnen.
Beispielstandorte einer wohnwirtschaftlichen Innenstadtentwicklung

Die folgenden Beispielstandorte wurden ausgewahlt, um an Einzelfallen wohnungspoliti-
schen Handlungsoptionen zu diskutieren. Die Standorte wurden vom Stadtplanungsamt be-
nannt. Damit wurde nicht der Anspruch verbunden, die aus Sicht der Innenstadtentwicklung
wichtigsten Standorte und Entwicklungsoptionen zu benennen. Primér sollten unterschiedli-

che Ausgangssituationen und potenzielle Aufgabenstellungen erfasst werden.
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éggildung 36: Beispielstandorte Wohnen Innenstadt
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6.4.1. Standort A: Umnutzung der ehemaligen Hauptschule in der Franzstralle
Derzeitige Nutzung

Ehemalige Hauptschule, derzeit nur
noch Kindertagesstatte und Musik-
schule

Lage

e Zentrale Lage am sudlichen Rand der Innenstadt, Ndhe Hauptbahnhof

e Die Umgebung ist durch eine innenstadttypische Mischung aus Wohn- und Dienstleis-
tungsnutzung gepragt

Infrastruktur

e Gute Nahversorgung

e FuRlaufige Anbindung an den OPNV uber den Hbf

e Kitas und Grundschulen in weniger als 1 km zu erreichen

e Weiterfuhrende Schulen befinden sich nicht in der direkten Umgebung

Potenziale und Vorgehensweise

Es handelt sich um ein hoch attraktives Grundstlick, das vielfaltige Optionen fir eine Wohn-
nutzung eroffnet. Eine Vergabe des Grundstiicks im Hochstgebotsverfahren wiirde mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu einer Dominanz eines hochwertigen Wohnungsbaus im Eigen-
tumssegment fihren. Um die wohnungspolitischen Zielvorstellungen nach sozialer und
haushaltsstruktureller Durchmischung zu erreichen, sollte von daher eine Vergabe nach
Konzeptqualitédt vorgesehen werden. Dabei kdnnen sowohl Mindestanforderungen (z. B.
Anteil geférderter Wohnungen) als auch positiv zu bewertende optionale Kriterien formuliert
werden (z. B. Integration von Service fir Senioren, 6kologische Qualitdten). Wichtig ist, dass
die Bewertungskriterien transparent sind und in ihrer Entscheidungsrelevanz (Gewichtung)
benannt werden. Ein Entscheidungskriterium bleibt das Preisgebot des Investors (z. B. mit
30% Gewicht). Die Vergabe des Grundstiicks Franzstral3e kann und sollte auch als Pilotan-
wendung einer Grundsatzentscheidung zur Vergabe stadtischer Liegenschaften nach Kon-
zeptqualitat genutzt werden (siehe Kap. 7.4)
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6.4.2. Standort B: Nachverdichtung Bendelstralie
Derzeitige Nutzung

Garagen

Lage

e Sehr zentrale Lage in der inneren Innenstadt, Nahe Dom

e Die Umgebung ist durch Wohnnutzung in gréReren Mehrfamilienh&usern und Griunder-
zeithausern gepragt

Infrastruktur

e Gute Nahversorgung
¢ Kitas, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen in weniger als 1 km erreichbar

e OPNV-Haltestelle in 200 m
Potenziale und Vorgehensweise

Der Standort und das Grundstiick erméglichen unterschiedliche Formen des Wohnungsbaus
mit einem breiten Zielgruppenspektrum. Aus architektonischer und stadtebaulicher Sicht
sind hier sowohl Etagenwohnungen wie auch (luxuriose) Stadthduser als Einfamilienh&user
denkbar. Die Realisierung einer Tiefgarage mit einem zuséatzlichen Stellplatzangebot fur die
Nachbarschaft (Kompensation der wegfallenden Garagen) im Verbund mit einem héherwer-
tigen Angebot an Eigentumswohnungen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit eine wirtschaftlich
tragfahige Option. Zu prifen ist, ob der Grundstiickseigentiimer entsprechende Investitions-
absichten hat bzw. ob er sich in diese Richtung bewegen lasst. Andernfalls ist seine Ver-
kaufsbereitschaft zu prifen.
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6.4.3. Standort C: Sanierung Noppiusstral3e
Derzeitige Nutzung

Wohnen, teilweise Leerstand

Lage

e Zentral in der dstlichen Innenstadt, Nahe zur FuRgangerzone

¢ Die Umgebung ist vordringlich von Wohnnutzung gepragt
Infrastruktur

e Ausreichende Nahversorgung
e Kitas in weniger als 1 km Entfernung
e Grundschulen und weiterfiihrende Schulen angrenzend

e Mehrere Haltestellen des OPNV in weniger als 500 m zu erreichen

Potenziale und Vorgehensweise

Die Noppiusstral3e fallt gemessen am sonstigen Zustand der Wohnobjekte in der Aachener
Innenstadt durch Instandhaltungsdefizite bis zu Verwahrlosungstendenzen und teilw. Leer-
stdnde an mehreren Objekten auf. Die Noppiusstral3e hat als Wohnquartier keinen hervor-
gehobenen Charakter. Derzeit wird das unmittelbare Umfeld des Standortes noch von der
Grol3baustelle ,Aquis Plaza“ beeinflusst. Nach dem Ende der Bauarbeiten und der Er6ffnung
des Einkaufszentrums sind hier Verdnderungen zu erwarten, die auch die Investitionsbereit-
schaft der Eigentimer z. B. in Richtung auf eine Sanierung beeinflussen kénnen. Entschei-
dend ist, ob die Eigentimer eine entsprechende Handlungsbereitschaft und Handlungsfa-
higkeit haben. Sofern von Seiten der Stadt hier Handlungsbedarf gesehen wird, ist dies zu-
nachst zu klaren. Der Einsatz von Rechtsinstrumenten erscheint hier unangemessen und
wenig ertragreich.
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7. Empfehlungen

In den teilrGumlichen Kapiteln der vorliegenden Studie sind bereits Empfehlungen enthalten.
Insofern werden im Folgenden vor allem die dariber hinaus gehenden gesamtstadtischen

Empfehlungen thematisiert.
7.1 Von der Aachen-Strategie-Wohnen 2009 zur Aachen-Strategie-Wohnen 2014

Die 2009er Szenarien hatten einen stark politisch-normativen Charakter. Es wurde eine
durchschlagend wirksame Wohnbaulandoffensive unterstellt, der als Grundlage einer deut-
lich verbesserten Bindung von Haushalten in Aachen auch eine quantitativ spiirbare Wirkung
zugerechnet wurde (,Wohnungsmarktoffensive). Dies hat sich in den Ergebnissen fir die
Bevdlkerungsentwicklung, die Wohnungsnachfrage und den Baulandbedarf niedergeschla-
gen. Das Szenario ,Wirtschaftsexpansion“ hat zusatzlich noch eine kraftig belebte regional-
wirtschaftliche Entwicklung unterstellt und daraus zusatzliche Effekte fur eine verbesserte
Wanderungsbilanz und eine daraus resultierende Wohnungsnachfrage abgeleitet. Eine der-
art politische-normative Szenariobildung erflillt ihren Zweck, indem sie deutlich macht, wel-
che Herausforderungen (hier besonders Wohnungsbauleistungen und Baulandbedarf) mit

ehrgeizigen politischen Zielvorstellungen verbunden sind.

An verschiedenen Stellen der vorliegenden Studie wurde deutlich gemacht, dass die reale
Entwicklung deutlich hinter den Trends des Szenarios ,Wohnungsmarktoffensive* zuriickge-
blieben ist. Die letzten Jahre waren jedoch von sich verschéarfenden Engpassen im Woh-
nungsmarkt und einen recht hohen Zuwanderungsdruck (getragen insbesondere von jungen
Menschen) gepragt. Dieses Phanomen kann zunéchst nicht als langfristige Trendwende in-
terpretiert werden. Vielmehr ist damit zu rechnen, dass der Zuwanderungsstrom kinftig wie-
der abebbt (schwacher besetze nachriickende Jahrgange). Stattdessen kann man erwarten,
dass die kirzlich Zugewanderten z. B. nach dem Ende des Studiums die Abwanderungssta-
tistiken pragen. Diese und weitere demografische Effekte wurden fir die vorliegende Studie
analysiert und zunachst vorsichtig als Verlangerung erkennbarer Trends in die Zukunft fort-
geschrieben. Insofern bleibt die Szenariobildung sehr viel enger an den jlingeren realen
Entwicklungen angelehnt.?8. Dies gilt selbst fir das Szenario ,Wirtschafts+“, bei dem lediglich

die quasi als gesichert geltenden Arbeitsplatze innerhalb des Campus mit ihren Wirkungen

28 In diesen Kontext gehért auch der zu erwartende und bertcksichtigte Effekt eines vergrol3erten Angebotes
an alteren Einfamilienhausern. Hier wird angenommen, dass die bislang durchgéngig sichtbare eigentums-
und einfamilienhausorientierte Abwanderung in das Umland durch das vergroRerte Angebot leicht ge-
bremst wird.
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auf die Wohnungsnachfrage berlcksichtigt wurden. Die politisch angestrebte zusatzliche

Belebung der regionalwirtschaftlichen Entwicklung ist nicht in die Berechnung eingeflossen.

Diese an gesicherten Trends ansetzende Szenariobildung hat den Vorteil einer gréf3eren
Realitatsnahe. Stadtentwicklungspolitisch gewiinscht ist zumindest im wirtschaftspolitischen
Bereich jedoch eine dartber hinausgehende Entwicklung. Dabei gibt es einige zugkréftige
Argumente, die eine wirtschaftliche Belebung und die mit ihr zwingend verbundenen demo-
grafischen Effekte als wahrscheinlich erscheinen lassen. Die anlaufende Campus-
Entwicklung ist dabei nur eine Facette. Dariiber hinaus muss man insbesondere den Univer-
sitatsstadten unter den Bedingungen einer zunehmenden Fachkrafteknappheit zusatzliche
Wettbewerbsvorteile und Wachstumschancen zurechnen. Dies und weitere auf eine héhere
Attraktivitat zielende politische Initiativen wirden jedoch den Zuwanderungsdruck und damit
auch die Notwendigkeit zu mehr Wohnungsbau erhdhen. Insofern ist die Kritik richtig, dass
die vorliegenden Szenarien zwar Realitatsnahe haben, aber die wirtschaftspolitischen Ziel-
setzungen in ihren Wirkungen auf die Wohnungsnachfrage und den Baulandbedarf nicht
abbilden. Hierzu wéaren entsprechende Aufschlage auf die Berechnungsergebnisse notwen-

dig.

Grol3stadtische Wohnungsmarkte sind in der Tendenz relativ angespannt und teuer. In die-
ser Hinsicht hat Aachen besonders in den letzten Jahren noch einmal Verschlechterungen
hinnehmen missen. Darunter leiden insbesondere die Haushalte, die gemessen an ihren
gquantitativen und qualitativen Wohnbedurfnissen relativ geringe finanzielle Spielraume ha-
ben. Dies trifft in erster Linie Haushalte mit niedrigen Einkommen, wozu héufig auch alte
Menschen auf der Basis geringer Altersbezlige gezahlt werden missen. Aber auch Familien
mit mittleren Einkommen haben in einer Stadt wie Aachen Schwierigkeiten, ihre Wohnbe-
durfnisse umzusetzen und weichen insbesondere im Zuge der Eigentumsbildung auf preis-

werte Standorte (h&ufig im Umland) aus.

Enge und teure Wohnungsmarkte fuhren zwingend zu sozialen Verteilungsproblemen und
erzeugen im Zweifel Verdrangungseffekte. Dies wurde in jlingerer Zeit intensiv diskutiert
(,Gentrifizierung®). Bundes- und Landespolitik haben u.a. mit einer neuen Mietgesetzgebung
(,Mietpreisbremse*) reagiert. Das Problem vor Ort bleibt jedoch, dass sich knapper Wohn-
raum politisch kaum nach politischen Gerechtigkeitsvorstellungen umverteilen lasst. Umso
wichtiger ist es, im Rahmen der Bauland- und Grundsttickspolitik fiir eine nachfragegerechte
Ausweitung des Wohnungsangebotes zu sorgen und das entsprechende Investitionsge-
schehen positiv zu begleiten sowie entsprechende Widerstande gegen Wohnungsneubau zu

Uberwinden.
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Schon in der ersten Aachen-Strategie-Wohnen wurde dies betont und mit der Forderung
nach einer offensiven Wohnungsbaupolitik beantwortet. Diese Uberlegungen bleiben — bei
veranderten quantitativen Grundlagen — richtig. Das aktuell vorbereitete Baugebiet Richteri-
cher Dell passt in diese Strategie und kann zusatzlich dafur sorgen, dass potenziellen Um-
landwanderern eine Alternative in Aachen geboten wird. Wichtig ist es auch, die inneren
Wohnungsbaureserven der Stadt Aachen zu mobilisieren. An hochwertigen Standorten (z. B.
Innenstadt, siehe Kap. 6) drangen die Markte von alleine in diese Richtung. An weniger gu-
ten Standorten braucht es zuséatzliche politische Impulse, um den Wohnungsbau in Gang zu
bringen (z. B. Aachen-Nord, siehe Kap. 5). Dabei kénnen an Standorten wie Aachen-Nord
leichter preisgiinstige Neubauvorhaben zur Entlastung des preislich unteren Teilmarktes
verwirklicht werden, was angesichts der jingeren Marktentwicklung noch an Bedeutung ge-
wonnen hat. Schon die bisherigen wohnungs- und baulandpolitischen Beschlisse der Stadt
Aachen zielen ebenfalls in diese Richtung (insbesondere Grundstiicksbereitstellung fur den
geforderten Wohnungsbau), ohne jedoch ausreichend wirksam zu werden. Die nachfolgen-

den Empfehlungen setzen u. a. hieran an.

Auch andere Aspekte der ersten Aachen-Strategie-Wohnen bleiben gultig. Die in den Fokus
geriickten Zielgruppen und das hoéhere Augenmerk gegenlber einer quartiersorientierten
Bestandsentwicklung gehoéren dazu. In enger Verschrdnkung mit den eigentlichen woh-
nungspolitischen Aufgaben wird es kiinftig wichtiger, die Bedingungen fiir den Verbleib alte-
ren Menschen in der eigenen Wohnung oder zumindest im gewohnten Quartier zu verbes-
sern. Nicht zuletzt schlagen sich die Herausforderungen der Energiewende auch im Woh-
nungssektor nieder. Dabei kénnen die hohen Investitionskosten einer energetischen Sanie-
rung in vielen Fallen nicht durch Energieeinsparungen refinanziert werden. Von daher wird
das Wohnen auch aus dieser Richtung teurer und der Druck, durch eine nachfragegerechte
Ausweitung des Wohnungsangebotes knappheitsbedingte Preissteigerungen zu vermeiden,

wéachst noch.

Aus dem Kontext der vorliegenden Studie und einer weitergehenden Auseinandersetzung
mit der bisherigen Beschlusslage ergeben sich die folgenden Empfehlungen. Sie sind — ab-
gesehen von den verdnderten quantitativen Grundlagen — weniger eine Revision als eine

Erganzung zur ersten Aachen-Strategie-Wohnen (2009).
7.2. Orientierung am Szenario , Wirtschaft+*

Vorschlag / Empfehlung:
Die Stadt Aachen orientiert sich in den wohnungspolitischen und damit verbundenen ander-

weitigen Planungen an den Eckwerten des Szenarios ,Wirtschafts+".
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Kontext / Erlauterung / Begrindung:

Vorliegende Bevolkerungs- Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognosen bertcksichtigen
nicht bzw. zu wenig, dass kinftig in Folge der Alterung ein wachsendes attraktives Angebot
an Bestandsobjekten auf den Markt kommen wird. Allein hieraus entsteht voraussichtlich
eine verminderte Abwanderung ins Umland. Das Szenario ,Wohnungs+* beinhaltet Uber die-
sen Effekt hinaus bereits weitergehende Verbesserungen in der relativen Attraktivitat des
Aachener Wohnungsmarktes gegeniber dem Umland. Eine wichtige Voraussetzung dazu ist

die Optimierung des Grundstiicks- und Baulandangebotes (siehe Kap. 7.3).

Uber diese bereits im Szenario ,Wohnungs+* enthaltenen Effekte beriicksichtigt das Szena-
rio ,Wirtschafts+* zusatzlich die Wirkungen einer gewtunschten regionalwirtschaftlichen Erho-
lung. Besondere Erwartungen werden in dieser Hinsicht an die Campusentwicklung ge-
kndpft. Die unmittelbar mit der angestrebten Campusentwicklung verbundenen Effekte auf
die Zahl der Arbeitsplatze und die zusatzliche Wohnungsnachfrage sind im Szenario ,Wirt-
schafts+* bertcksichtigt. Insofern ergibt sich aus der Beschlusslage zur Campusentwicklung
die Orientierung am Szenario ,Wirtschafts+“. Sollte die Campusentwicklung Uber ihre unmit-
telbare Arbeitsplatzwirkung (Campusgeléande) die darlber hinaus gewiinschten positiven
Effekte (z. B. durch entsprechende Ausgrindungen oder andere Formen des Technologie-
und Wissenstransfers auf regionale Unternehmen) auf die regionalwirtschaftliche Entwick-

lung haben, sind die Werte des Szenarios ,Wirtschafts+“nach oben zu korrigieren.

7.3. Wohnbaulandmonitoring, Wohnbaulandbericht und Fortsetzung der Woh-

nungsmarktbeobachtung

Vorschlag / Empfehlung:

Als ein wesentliches Instrument zur Steuerung der stadtischen Wohnbauplanung und der
damit verbundenen Ziele (z. B. Erh6hung des Anteils der Innenentwicklung) fiihrt die Stadt
Aachen ein Wohnbaulandmonitoring und eine damit verbundene Berichterstattung als Basis
regelmafiger politischer Beratung und Nachsteuerung ein. Dabei sind vor allem die unten
genannten Aspekte zu bericksichtigen. Davon unberihrt sollten das Engagement in der
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung fortgesetzt und sowohl um kleinrAumige als auch

um regionale Aspekte erganzt werden.

Kontext / Erlauterung / Begrindung:

Ziel des Wohnbaulandmonitorings ist, die Bauland- und Grundstiicksmobilisierung im Zeitab-
lauf quantitativ und qualitativ zu optimieren. Dabei sind sowohl stadtplanerische Zielsetzun-
gen als auch die Praferenzen der Erwerber / Bewohner im Sinne der Marktgangigkeit zu be-

ricksichtigen. Die gegenilber der Vergangenheit erhéhte Aufmerksamkeit fir diese Aufga-
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benstellung ergibt sich insbesondere aus den veranderten Marktkonstellationen und Aufga-
benstellungen in Folge des anstehenden demografischen Wandels. So ist der Wohnungs-
neubau nicht mehr als Ergebnis einer quantitativ ausgeweiteten Nachfrage zu verstehen,
sondern vor allem als Ausdruck sich verdndernder qualitativer Anforderungen, die im Woh-
nungsbestand teilweise nur unzureichend eingeltst werden kdnnen. Dies berthrt auch die
damit verbundenen quantitativen und qualitativen Facetten der Bauland- und Grundstiicks-

bereitstellung fir den Wohnungsneubau.

Beim Aufbau eines Wohnbaulandmonitorings sollten folgende Aspekte bericksichtigt wer-

den:

e Durch eine entsprechende Erfassung der Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
innerhalb der Verwaltung sollte sichtbar werden, welcher Anteil des Wohnungsbaus
jeweils in der Innenentwicklung und welcher Anteil in der AuRenentwicklung realisiert
wird. In der Erfassung sollten ferner weitere Merkmale fur eine laufende Evaluierung
der Planungspolitik Bertcksichtigung finden (z. B. weitere Lagemerkmale, Projekt-
grofRe nach Anzahl der WE und Wohnflache, Grundstiicksgréf3e, Art des Planungs-

verfahrens inkl. kooperativer Ansatze usw.).?®

¢ Ein Teil des Wohnbaulandmonitorings sollte darin bestehen, den Vermarktungserfolg
von allen Wohnungsbaugebieten (Mindestgréf3e 5 Einheiten) zu erfassen. Durch die
systematische Erfassung kénnen wertvolle Rickschlisse fir kinftige Wohnungsbau-
vorhaben gewonnen werden. Fir die privat vermarkteten Flachen setzt dies eine Ko-
operation mit den entsprechenden Entwicklern / Vermarktern voraus. Diese Koopera-
tion sollte mit dem Anspruch eines Erfahrungsaustauschs und einer kooperativen
Weiterentwicklung der qualitativen Standards fir den Wohnungsneubau und die da-

mit verbundene Planungspolitik verbunden werden.

e Schliellich ist es eine grundlegende Facette des Wohnbaulandmontorings, die aktuell
verfligbaren Wohnbaulandpotenziale systematisch nach verschiedenen Eignungs-

und Lagekriterien zu erfassen und fortzuschreiben. Dabei sollten fir die einzelnen

29 Insbesondere der Umfang von Innenentwicklung zu AuRenentwicklung ist eine Steuerungsgréfe von ho-
her stadtplanerischer und kommunalpolitischer Bedeutung. Zwar wird die Innenentwicklung immer wieder
als prioritér bezeichnet. Bislang ist in Aachen jedoch nicht bekannt, in welchem Ausmaf3 die bisherige
Wohnungsbauleistung im Rahmen der Innenentwicklung erfolgt. Die empirische Erfassung innerhalb des
Monitorings ist dabei in mehrfacher Hinsicht relevant. (1) Sie ist einerseits Steuerungsgrof3e zur Ableitung
kinftiger Zielsetzungen. (2) Sie kann Evaluierungshilfe fiir Instrumente der Grundstiicksmobilisierung
(z. B. Bauluckenkataster) und insofern eine Basis fur die Weiterentwicklung des Instrumentariums sein. (3)
SchlieBlich liefert sie wichtige Planungskennzahlen, weil erst auf dieser Basis abgeleitet werden kann, in
welchem Umfang ,heues” Bauland (z. B. im Rahmen einer Aufl3enentwicklung) zur Deckung der absehba-
ren Flachennachfrage geschaffen werden muss.
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Flachen auch die zeitliche Perspektive von Planung und ErschlieBung sowie ggf. be-
stehende Mobilisierungshemmnisse/-voraussetzungen (Realisierungswahrscheinlich-
keiten) beschrieben werden. Damit verbindet sich auch die Erfassung der Planungs-

und Genehmigungszeitraume.

Einmal jahrlich sollten die wesentlichen Ergebnisse des Wohnbaulandmontorings in einem
kurzen Bericht aufbereitet und dabei insbesondere hinsichtlich weiteren planungspolitischen

Handlungsbedarfs interpretiert werden. Der Bericht ist den Gremien der Stadt vorzulegen.

Die bislang primar auf gesamtstadtischer Ebene agierende Wohnungsmarktbeobachtung
liefert gute sowohl politisch wie auch fir Investoren verwertbare Informationen. Fir die Fein-
steuerung einer zunehmend stadt- und quartiersorientierten Wohnungspolitik wére dartber
hinaus ein kleinteiliges Monitoring sinnvoll, das insbesondere wohnungswirtschaftliche Auf-
und Abwertungsprozesse mit den jeweiligen sozialen Folgen fir die Bewohnerschaft erfasst.
Eine Mdglichkeit zu einer Basisanalyse bildet die im Rahmen des Zensus 2011 durchgefihr-
te Vollerhebung der Wohnungsbestéande, die nahezu beliebig kleinrAumig ausgewertet wer-
den kann. Daruber verdienen kinftig auch die regionalen Aspekte der Wohnungsmarktent-
wicklung eine starkere Beachtung, nicht zuletzt weil sie auch als Vorbereitung einer abge-

stimmten regionalen Wohnungsbaupolitik fruchtbar werden kénnen.

7.4. Private Grundsticke: Baulandbeschluss zur Sicherung preisginstigen
Wohnungsneubaus (Aachener Baulandbeschluss)

Vorschlag / Empfehlung:

Die Stadt Aachen ersetzt die bisher geltenden baulandpolitischen Beschlusse (private Fla-
chen) durch einen universell geltenden Baulandbeschluss (VEPs und B-Plane). Demnach
sollen bei allen Wohnungsbauvorhaben ab einer Mindestgrof3e von z. B. 20 Wohneinheiten
der geférderte Wohnungsbau in angemessener Weise (mindestens jedoch 20% der Woh-
nungen) bericksichtigt werden. Die Angemessenheit der Forderungen wird im Einzelfall auf
der Basis eines mit der ortlichen Wohnungswirtschaft abgestimmten Berechnungsverfahrens

ermittelt.

Kontext / Erlauterung / Begrindung:

Die Stadt Aachen hat bislang in verschiedenen Beschliissen das Ziel bekraftigt, die Grund-
stiicksbereitstellung fur den geférderten Wohnungsbau als einen Beitrag zur Sicherung
preisgunstigen Wohnens zu starken. Insbesondere die privaten Investoren und Entwickler
sollten verpflichtet werden, eine Mindestquote von 20% der realisierten Wohnungen im

Teilsegment des geférderten Wohnungsbaus zu errichten. Bislang konnten diese Beschliisse
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jedoch nicht oder nur unzureichend umgesetzt werden.*® Ausschlaggebend ist, dass keine
universell fur alle oder eine exakt bestimmte Auswahl (z. B. Mindestgrél3e) von Planverfah-
ren geltende Richtlinie vorhanden ist und somit in jedem Einzelfall von den Investoren die
Chance gesehen wird, die Forderungen im Verhandlungswege auszusetzen. Dies erzeugt

Intransparenz, Planungsunsicherheit und entsprechende Verzdgerungen.

Nach dem Vorbild der Minchner ,sozialgerechten Bodennutzung® haben in den letzten Jah-
ren zunehmend mehr Stadte vergleichbare Regelungen beschlossen (Stuttgart, Hamburg,
Kdln, Dusseldorf und weitere kleinere Grof3stadte). Die Erfahrung zeigt, dass die Baulandbe-
schlisse Akzeptanz finden und umgesetzt werden kdnnen, wenn die Regelungen fur die
Investoren wirtschaftlich tragbar und zugleich transparent sind. Jede Mdglichkeit, im Einzel-
fall die Regelung auszusetzen oder zu modifizieren, fihrt zu Intransparenz und langwierigen
Verhandlungen im Einzelfall. Insofern ist eine durchgangig gultige und somit auch transpa-

rente Regelung die beste Lésung.

Zu beachten ist allerdings, dass der Wohnungsbau in Aachen nicht in allen Lagen gleicher-
maf3en rentierlich ist. Anders als in Mlinchen besteht die Gefahr, dass eine feste Quote nicht
an allen potenziellen Wohnungsbaustandorten wirtschaftlich umsetzbar ist. Auch sind die im
Zeitablauf verénderlichen Baukosten, Zinsniveaus und andere Parameter nicht ohne Wir-
kung. Deswegen wird empfohlen, das spezifische Aachener Modell auf der Basis eines ab-
gestimmten Berechnungsverfahrens zur Ermittlung der standortvertraglichen Forderungen
(Mindestquoten geférderten und preisgedampften Wohnungsbaus) umzusetzen. Im Einzelfall
wird ermittelt, welche Quote unter den jeweiligen Standortgegebenheiten und den aktuellen
Rahmenbedingungen (Baukosten, Zinsniveau) angemessen ist. Zu beriicksichtigen ist dabei

auch eine angemessene Eigenkapitalverzinsung beim Investor.
7.5. Stadtische Grundstucke: Vergabe nach Konzeptqualitat

Vorschlag / Empfehlung:

Die Vergabe stadtischer Grundstiicke (mit Schwerpunkt Wohnungsbau, MindestgréRe 10
Wohneinheiten) erfolgt zuklnftig regelmafiig nicht mehr nach dem héchsten Gebot, sondern
in einer Kombination von Preisgebot und Konzeptqualitat. In die Konzeptqualitat fliel3en ins-
besondere stadtebauliche, energetisch/okologische und wohnungspolitisch/soziale Qualita-
ten ein. Die Konzeptqualitat wird in der Vergabe mit 70% und die H6he des Gebotes wird mit
30% gewichtet. Die Verwaltung wird beauftragt ein entsprechendes Bewertungs- und Verga-

beverfahren zu erarbeiten.

30 Siehe: Vorlage ,Wohnen in Aachen — Sachstand und Ausblick* vom 25.10.2013.

- 86 -

109 von 114 in Zusammenstellung



Aachen-Strategie-Wohnen - Aktualisierung und Ausdifferenzierung (Quaestio

Kontext / Erlauterung / Begrindung:

Bislang hat die Stadt Aachen entsprechende Vergabeverfahren in Einzelfallen angewandt
(z. B. Franzstral3e). Die regelméRige Anwendung im Rahmen eines entsprechenden stan-
dardisierten Verfahrens fuhrt zu mehr Transparenz und Verfahrenssicherheit im Einzelfall
und systematisiert zugleich den Abgleich von stadtischen Zielvorstellungen mit den jeweili-
gen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, so dass die mit der Liegenschaftspoli-

tik verfolgten stadtischen Zielsetzungen insgesamt besser zur Geltung kommen kdénnen.

Die Zielsetzung, den Anteil des geférderten Wohnungsbaus zu erh6hen, sollte insbesondere
auch auf stadtischen Flachen verfolgt werden.3! Daneben gibt es jedoch in Abh&ngigkeit von
der konkreten Planungsaufgabe diverse andere Zielsetzungen zu beachten. Hierzu kénnen
Wohnungsbauprojekte mit Impulsfunktion in einem schwierigen Umfeld oder auch spezifi-
sche Modellprojekte (z. B. Energie, Senioren/Barrierefreiheit, Baugruppen) gehdren. Insbe-
sondere die stadtischen Liegenschaften mit wohnwirtschaftlichem Verwertungspotenzial sind
geeignet, derartige Zielsetzungen umzusetzen. Vor diesem Hintergrund haben verschiedene
Stadte in den letzten Jahren eine Abkehr vom Héchstgebotverfahren vorgenommen. Insbe-
sondere das seit 2011 praktizierte Beispiel in Hamburg (,Vergabe nach Konzeptqualitat®)

kann als Vorbild herangezogen werden.

Die noch zu erarbeitende Richtlinie sollte vorsehen, dass jede Grundstiicksvergabe nach
transparenten Regeln erfolgt. In Abhangigkeit von der konkreten Aufgabenstellung sind die
besonderen Herausforderungen aus stadtischer Sicht zu beschreiben und in der Gewichtung
der Bewertungsregeln zu bericksichtigen. Eine Mindestquote fir den geftérderten Woh-
nungsbau sollte in Analogie zu den Forderungen auf privaten Grundstiicken grundsétzlich
gelten. Eine Ubererfiillung (z. B. 50% statt 20%) kann und sollte mit einem entsprechenden
Bewertungsbonus versehen werden. Um die Praktikabilitdt bzw. wohnungswirtschaftliche
Umsetzbarkeit der Forderungen im Blick zu behalten, sollte ein wohnungswirtschaftlicher
Beirat (Vertreter der Wohnungs- und Bauwirtschaft sowie aus der Immobilienfinanzierung)

als beratendes Gremium fiir die Vergabe nach Konzeptqualitat gebildet werden.
7.6. Wohnungsbaukoordinator / Team Wohnungsbau

Vorschlag / Empfehlung:
Insbesondere zur Unterstitzung des Wohnungsheubaus wird in der Stadtverwaltung ein
Wohnungsbaukoordinator eingesetzt, der zusammen mit einem amtsiibergreifenden Team

die Aufgabe hat, die Wohnungsbauentwicklung in der Stadt Aachen voranzubringen.

81 Viele Stadte haben deswegen feste Quoten fir den geférderten Wohnungsbau eingefihrt.
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Kontext / Erlauterung / Begrindung:

Beim Wohnungsbau sind zunehmend vielfaltige Interessen zu berticksichtigen. Dementspre-
chend komplex sind die verwaltungsinterne und die politische Abstimmung der einzelnen
Vorhaben. Die Erfahrung zeigt, dass die Vielfalt der eingebrachten Interessen und die Ab-
stimmung dartiber bremsend auf die Wohnbauentwicklung (insbesondere Neubau) wirken.
Insofern ist es die Hauptaufgabe des Wohnungsbaukoordinators, verwaltungsinterner Anwalt
fur den Wohnungsbau und zumindest im Konfliktfall zugleich zentraler Ansprechpartner fr

die Wohnungsbauinvestoren zu sein.

Als Wohnungsbaukoordinator sollte eine verwaltungserfahrene, kommunikationsstarke Per-
sonlichkeit eingesetzt werden, die je nach Anforderung eher moderierend agiert oder sich
durchsetzungsstark zeigt. Der Wohnungsbaukoordinator hat eigenstandige Kontakte zu den
Wohnungsbauinvestoren, bei denen er mit hoher Verlasslichkeit agieren muss. Ebenso ei-
genstandig und kooperativ wirkt er innerhalb der Verwaltung. Dementsprechend sollte er von
anderen Dezernaten / Fachbereiches nicht als Interessenvertreter seines Dezernates /
Fachbereiches, sondern vor allem als l6sungsorientiert agierender Anwalt des Wohnungs-
baus wahrgenommen werden kénnen. Insofern handelt es sich um eine Querschnittsaufga-
be, deren Erfolg mehr von persénlichen Qualifikationen und einem entsprechenden Vertrau-

ensvorschuss des dienstlich Vorgesetzten als von der organisatorischen Einbettung abhéangt.

Der Wohnungsbaukoordinator arbeitet eng mit einem Team Wohnungsbau zusammen, das
aus Mitarbeitern der unterschiedlichen mit dem Wohnungsbau befassten Amtern besteht
(Stadtplanung, Bauordnung, Liegenschaften, Wohnen, Bauordnung, Tiefbau, Grinflachen).
Die Mitarbeiter des Teams bleiben dienstrechtlich in ihren Amtern verankert, werden jedoch
mit einem festzulegenden Stundenkontingent (nicht unter 20 Wochenstunden) in das Team
Wohnungsbau entsandt. Das Team sollte eigene Raumlichkeiten erhalten, um die Aufgaben

in enger personlicher Abstimmung und Diskussion bearbeiten zu kdnnen.

Der Wohnungsbaukoordinator kann und sollte gemeinsam mit dem Team Wohnungsbau

insbesondere folgende Aufgaben tbernehmen:

e Fursprecher und Ansprechpartner fur die Belange der Wohnungsbauentwicklung (or-
ganisiert politischen und fachlichen Rickhalt fur die Wohnungsbauaufgaben)

e Ansprechpartner fur Wohnungsbauinvestoren im Konfliktfall (verbunden mit Lotsen-
funktion innerhalb der Verwaltung)

¢ Moderation von Abwagungskonflikten bei Wohnungsbauprojekten

e Steuerung wichtiger Einzelprojekte der Wohnbauentwicklung
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e Zielvereinbarungen mit den Stadtbezirken / Bezirksplanern zur Wohnbauentwicklung;
Zielkontrolle; Ableitung von Verbesserungsvorschlagen

e Monitoring der Wohnungsbauaktivitaten inkl. der Planungs- und Genehmigungspro-
zesse; Ableitung von Verbesserungsvorschlagen

e Federfiihrung bei der Umsetzung wichtiger wohnungspolitischer Beschliisse
7.7. Aktivierung der gewoge AG fir den Wohnungsneubau

Vorschlag / Empfehlung:

Im Rahmen einer entsprechenden Zielvereinbarung wird die gewoge AG verpflichtet, ein
festzulegendes jahrliches Mindestvolumen im Wohnungsneubau zu realisieren. Hierzu wer-
den insbesondere die Grundstiicksreserven der gewoge AG aktiviert. Das jahrliche Mindest-
volumen kann auch durch Ubernahme von Objekten erbracht werden, die von privaten In-
vestoren im Rahmen des Aachener Baulandbeschlusses (Kap. 7.3) gebaut wurden. Sofern
die gewoge AG z. B. aufgrund fehlenden Eigenkapitals oder anders ausgerichteter Gesell-
schafterinteressen nicht in der Lage ist, die gewlnschten Neubauleistungen zu erbringen,
verpflichtet sich die Stadt Aachen, Abhilfe zu schaffen (Ubernahme der Gesellschafterantei-

le, Verbesserung der Eigenkapitalausstattung).

Kontext / Erlauterung / Begriindung:

Die gewoge AG hat in den vergangenen Jahren insbesondere die Bestandspflege in den
Vordergrund gerickt und dabei gute Arbeit geleistet. Gleichzeitig wurde jedoch das Neubau-
volumen reduziert. Angesichts des enger werdenden Wohnungsmarktes und der besonderen
Aufgaben in der Sicherung preisgtinstigen Wohnens ist es erforderlich, die Neubauintensitét
am Aachener Wohnungsmarkt zu erhéhen. Die Szenarien zur Wohnungsmarktentwicklung
zeigen zudem einen erhéhten Neubaubedarf vor allem in den kommenden Jahren. Die ge-
woge AG kann als primér stadtische Gesellschaft unmittelbarer auf diesen Neubaubedarf

reagieren und sollte dementsprechend eingebunden werden.

Die oben vorgeschlagenen baulandpolitischen Beschlisse werden auch Investoren treffen,
die kaum oder kein Interesse haben, sich als Bestandshalter von Sozialwohnungen zu enga-
gieren. In diesem Zusammenhang wird es erforderlich sein, die fir den geférderten Woh-
nungsbau vorgesehenen Grundstiicksanteile oder die von privater Hand errichteten Woh-
nungen an entsprechend interessierte Bestandshalter zu Gbergeben / zu verkaufen. Da das
Spektrum der in Aachen tatigen Unternehmen in dieser Hinsicht gering ist, wird die gewoge
AG in diesem Sinne als flankierendes Element der baulandpolitischen Beschliisse benétigt

(Dies wird auch in Minchen im Rahmen der sozialgerechten Bodennutzung so praktiziert.)
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7.8. Familienbonus / Familienférderung

Vorschlag / Empfehlung:
Die Stadt Aachen legt in Kooperation mit der Stadtsparkasse ein Sonderkreditprogramm fur

die Wohneigentumsbildung junger Familien in Aachen auf.

Kontext / Erlauterung / Begriindung:

Die Wanderungsverluste in das Umland stehen Uberproportional mit der Wohneigentumsbil-
dung junger Familien in Zusammenhang. Die Preise geeigneter Angebote in Aachen uber-
steigen vielfach die Finanzierungsfahigkeit der an Wohneigentum interessierten Haushalte.
Da sich die Wohneigentumsbildung schon heute und mehr noch in Zukunft vor allem im
Wohnungsbestand (Zunahme der Verfligbarkeit gebrauchter Einfamilienhduser) vollzieht und
gleichzeitig nur noch geringe Reserveflachen in stadtischer Hand sind, wirde der in der Ver-
gangenheit von vielen Stadte gewahrte Bonus auf den Grundstickspreis nur sehr selektiv
wirken (wenige Einzelfalle). Das vorgeschlagene Kreditprogramm zielt auf die Eigentumsbil-
dung als Ganzes. Es sollte ergdnzend vornehmlich fir junge Familien aufgelegt werden, die

nicht in den Genuss einer entsprechenden Landesférderung kommen.
7.9. Bertucksichtigung im Flachennutzungsplan 2030

Vorschlag / Empfehlung:

Im FNP 2030 finden die Eckwerte des Szenarios ,Wirtschafts+* als Untergrenze der wohn-
baulichen Flachenanspriiche Eingang. Das Szenario ergibt einen Flachenanspruch fir den
Wohnungsbau eine Nettobauflache von 135 ha, davon 95 ha fir den Bau von Einfamilien-
hausern und 40 ha fur den Bau von Mehrfamilienhausern. In Abzug zu bringen ist die im
Rahmen der Innenentwicklung auf bestehendem Baurecht, nach 8§ 34 BauGB oder auch
durch kurzfristige Umnutzungen z. B.in Verbindung mit VEPs zu erwartende Wohnbautétig-
keit. Zusatzlich bericksichtigt werden missen Flexibilitdtsreserven zur Kompensation von
Realisierungshemmnissen und zur Anpassung an unterschiedliche Marktentwicklungen bzw.

Nachfragetrends.

Kontext / Erlauterung / Begriindung:

Neues Baurecht muss nur fur den Wohnungsbau geschaffen werden, der sich nicht in den
oben genannten Kategorien als Innenentwicklung qualifizieren l&sst. Bislang ist der Umfang
dieser Wohnbautatigkeit in Aachen nicht bekannt, so dass keine ausreichende Grundlage fur
die Ableitung von Vorgaben fir die Flachennutzungsplanung vorhanden ist und auch die
Ziele zur Starkung der Innenentwicklung ohne empirische Grundlage sind. Auf eine dement-

sprechend verbesserte Informationslage zielt insbesondere das in Kap. 7.2 vorgeschlagene
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Wohnbaulandmonitoring. Ferner wird aktuell eine Potenzialerhebung zu den Innenentwick-

lungsreserven durchgefihrt.

Als Untergrenze der Flachennachfrage sind die Eckwerte des Szenarios ,Wirtschafts+" aus

unterschiedlichen Grinden anzusehen:

Die prognostizierte Nachfrage berucksichtigt noch keine Flexibilitdtsreserven, die als
Ersatz fur Flachen mit heute unabsehbaren Realisierungshemmnissen genutzt wer-

den konnen.

Das Szenario ,Wirtschafts+* beriicksichtigt zwar die Campusentwicklung selbst, ohne
jedoch die angestrebten Folgewirkungen auf die regionalwirtschaftliche Entwicklung
oder andere winschenswerte Effekte einer regionalwirtschaftlichen Erholung zu

quantifizieren und auf die Wohnungsnachfrage zu beziehen.

Die bisherige Wohnungsmarktentwicklung ist mit einer Umlandwanderung von Fami-
lien verbunden. Die Szenarien ,Wohnungs+* und ,Wirtschafts+" unterstellen zwar ei-
ne reduzierte Umlandwanderung als Ergebnis eines vergroRBerten Angebotes ge-
brauchter Immobilien (insbesondere Einfamilienh&user), sie bleiben jedoch vorsichtig
beziglich der Gesamtnachfrage nach Einfamilienhausern. Die Baulandpolitik und be-
gleitende Instrumente einer familienorientierten Wohnungs- und Stadtentwicklungspo-
litik kbnnten dariber hinaus gezielt genutzt werden, um die Eigentumsbildung und

den Einfamilienhausbezug in der Stadt zu starken.
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