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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe- Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ner Ansatz ner Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe-
konsumtive Ansatz Ansatz Folgekos- Folgekos-
ner Ansatz ner Ansatz
Auswirkungen 20xx 20xx ff. ten (alt) ten (neu)
20xx 20xx ff.
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Es ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.
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Erlauterungen:

Mit Tagesordnungsantrag vom 29. Mai 2018 beauftragten die Fraktionen CDU und SPD die
Verwaltung, tber ihre Erfahrungen mit dem Quotenbeschluss zur Schaffung 6ffentlich geférderten
Wohnraums zu berichten. Die Verwaltung kiindigte in der Sitzung des Wohnungs- und
Liegenschaftsausschusses vom 03.07.2018 an, die Bauvorhaben der vergangenen Jahre hinsichtlich
der Anwendung des Quotenbeschlusses auszuwerten. Zudem sollte eine Sitzung des ,Strategiezirkels
Wohnen* terminiert werden, um fachbereichstibergreifend die Thematik zu diskutieren und

Lésungsansatze zu entwickeln.

Die Ergebnisse der Evaluation und des Austausches liegen nun vor und werden nachfolgend

zusammengefasst dargestellt.

Datenerhebung:

Der aktuelle Quotenbeschluss beruht auf einer Ratsentscheidung vom 14.12.2014 zur ,Starkung des
offentlich geférderten Wohnungsbaus®. In diesem Beschluss wurde festgelegt, dass bei Vorhaben des
Wohnungsbaus, die im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans umgesetzt werden, der
Vorhabentrager verpflichtet wird, im Plangebiet geférderten Wohnungsbau zu realisieren. Der Anteil
des gefdrderten Wohnungsbaus soll zwischen 20 und 40 % (bezogen auf die Anzahl der
Wohneinheiten) am geplanten Vorhaben liegen. In der Regel wird ein Anteil von 30 % angestrebt. Die
Regelung soll firr stadtische Vorhaben in gleichem Male gelten. Vor dieser Entscheidung galt eine

einheitliche Quote von 20 %.

Fir die Evaluation wurden die Neubauprojekte seit dem Jahr 2015 ausgewertet. Anlage 1 gibt eine
Ubersicht tiber die in diesem Zeitraum abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrage, Anlage 2 wertet
die stadtischen Grundstiicksverkaufe aus. Der Vollstandigkeit halber hat die Verwaltung zudem in
Anlage 3 eine komplette Ubersicht der 6ffentlich-geférderten Wohnprojekte seit 2015 (inkI.
Vorplanungen) beigefugt.

a) Abschluss stadtebaulicher Vertrage:
Seit 2015 hat der Quotenbeschluss in 12 Bauvorhaben Anwendung gefunden (s. Anlage 1). Bei
Abgleich der in den geschlossenen stadtebaulichen Vertragen vereinbarten Quotenregelung mit den
tatsachlichen Foérderungen ist festzustellen, dass die in den einzelnen stadtebaulichen Vertragen
festgelegten Quoten (prozentualer Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen bzw. mengenmafig
festgelegte Anzahl der geférderten Wohneinheiten) in voller Hohe umgesetzt und teilweise sogar
leicht Gbertroffen werden konnten. In Ausnahmefallen (s. ZollamtsstralRe) sind stadtebauliche Vertrage
geschlossen worden, in denen die Quotenregelung nicht direkt Anwendung gefunden hat
(Ersatzstandorte). Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Quotenregelung in den

stadtebaulichen Vertragen flachendeckend Anwendung gefunden hat und konsequent umgesetzt wird.

b) Verkauf stadtischer Grundstiicke:
Der Quotenbeschluss soll dartber hinaus analog auch auf stadtischen Grundsticken Anwendung
finden. Aufgrund der individuell unterschiedlichen Bedingungen der Grundstlcke (z. B.

Einfamilienhausgrundstiicke) macht eine Anwendung der Quote auf jedes einzelne Grundstiick
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keinen Sinn. Daher wurde zur Auswertung die Gesamtsumme der stadtischen Grundstlicksverkaufe
im Evaluationszeitraum betrachtet (s. Anlage 2). Von insgesamt 62 stadtischen
Wohnungsbaugrundstiicksverduflerungen wurde bei 20 Verkaufen die Schaffung 6ffentlich
geférderten Wohnraums vertraglich vereinbart. Damit wird in 32 % der Grundstiicksverkaufe 6ffentlich
geforderter Wohnungsbau festgelegt. In der Regel wurden auf diesen Grundstticken 100 % als
offentlich geforderter Wohnraum gefordert. Nur in begriindeten Einzelfallen wurden geringere
prozentuale Quoten (30 — 40 %) fur stadtische Grundstulicke festgelegt. Bei den 42 Grundstiicken, die
ohne Verpflichtung zur Schaffung 6ffentlich-geférderten Wohnraums veraufiert worden sind, handelt
es sich um 39 Einfamilienhauser, ein Zweifamilienhaus sowie zwei Grundstticke fur Senioren- und
Pflegeheimplatze. Zusammenfassend ist festzustellen, dass auch bei stadtischen Grundstiicken die

Quotenregelung realisiert wurde.

c) Auswertung geférderter Wohneinheiten nach Zielgruppen:
Wertet man die insgesamt geférderten Wohneinheiten (vgl. Anlage 3, Nr. 1 und Nr. 2) im
Betrachtungszeitraum nach Zielgruppen aus (s. nachfolgende Tabelle), so zeigt sich, dass ein
Grolteil des Wohnraums fiir Familien geschaffen wurde. So entstanden 55 % der Wohnungen fiir
Haushalte mit drei und mehr Personen, 35 % stehen fiir 2-Personen-Haushalte zur Verfiigung (die
auch Alleinerziehende mit einem Kind enthalten) und lediglich 10 % entfielen auf 1-Personen-
Haushalte. Beim Vergleich dieser prozentualen Verteilung mit den gesamtstadtischen Werten (1-
Personen Haushalte: 57 %, 2-Personen-Haushalte: 25 %, grofiere Familien: 18%) fallt auf, dass im

offentlich gefdrderten Bereich ein starker Schwerpunkt auf die Férderung von Familien gelegt werden

konnte.
Jahr Wohneinheiten | Einzelperson |2 3 Personen | 4 5 und
Persone Personen | mehr
n Personen
2015 127 (471)* 24 (368)* 50 36 12 5
2016 222 6 90 85 32 9
2017 208 26 58 51 54 19
Insgesamt | 557 (901)* 56 (400)* 198 172 98 33
% 10 % 35% 31% 18% 6 %

* 344 Wohneinheiten entfallen auf geférderte Studierendenwohnheimplatze (bei der prozentualen
Verteilung nicht beriicksichtigt)
Alle prozentualen Angaben der Tabelle sind gerundete Werte.

Mit Blick auf die Einkommensgruppen ist festzustellen, dass 499 der geférderten Wohnungen auf die
Einkommensgruppe A und 58 Wohnungen auf die Einkommensgruppe B entfielen, damit stehen rund

90 % der Wohneinheiten fiir die Einkommensgruppe A zur Verfuigung.

Insgesamt lasst sich auf Grundlage der Datenerhebung feststellen, dass der jeweils geltende
Quotenbeschluss konsequent angewendet wurde und als Zielgruppen insbesondere diejenigen

Nachfragegruppen erreichte, deren Marktzugang erschwert ist.
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Austausch mit den Investoren:

Erganzend zur Datenlage wurden im Rahmen der Evaluation auch Erkenntnisse aus den Gesprachen
mit der Wohnungswirtschaft in die Analyse einbezogen. Die Verwaltung kann aus den gefuhrten
Investorengesprachen bzw. Verhandlungen tber die Umsetzung der Quote berichten, dass
inzwischen bei den Investoren die Quotenregelung grundsatzlich Anerkennung findet. Uber die
individuelle Anwendung in den einzelnen Bauvorhaben, jedoch insbesondere Uber die jeweilige Hohe
der Quote und das angestrebte Wohnungsgemenge, bestehen dahingegen haufig
auseinandergehende Vorstellungen. Die in den Gesprachen seitens der Verwaltung geforderten
Wohnungsgemenge werden von einzelnen Vorhabentrdgern in Zweifel gezogen. Diese Zweifel
beziehen sich weniger auf das geforderte Gemenge selber, als auf die hierdurch gebundenen
Flachen. Angefuhrt wird als Argument, dass der aktuelle Quotenbeschluss auf Wohneinheiten
ausgerichtet ist und keine Flachen erfassen wiirde. Des Weiteren beklagen Investoren, die erstmalig
mit einer Quotenerfillung und den Forderungen der Wohnraumférderbestimmungen zu tun haben,
und bereits fertige Planungen erstellt haben, dass die zu beachtenden forderrechtlichen
Bestimmungen (z.B. Wohnflachen, Freisitz, usw.) erhebliche Umplanungen nach sich ziehen und
somit das Bauvorhaben nur verzégern wirden. Trotz aller unterschiedlichen Ansatze und Interessen
ist es in der Vergangenheit jedoch in der Regel gelungen, fiir beide Seiten gute

Verhandlungsergebnisse zu erzielen.

Uber die Festsetzung der Quote im Korridor von 20 % - 40 % besteht ein Zielkonflikt. So geht die
Verwaltung vornehmlich von sozialen Gesichtspunkten aus, wahrend beim Investor der
wirtschaftliche Aspekt im Vordergrund steht. Sozialraume mit besonderen Herausforderungen haben
in der Regel einen niedrigeren Bodenrichtwert als prosperierende Quartiere. Aus Investorensicht ware
somit die Quote bei den Erstgenannten besonders hoch und an den ,teureren“ Standorten
entsprechend niedriger anzusetzen, um den Bodenpreis zu kompensieren. Um eine zunehmende
Segregation zu vermeiden, muss die Quotenfestlegung aus Sicht der Verwaltung jedoch genau
entgegengesetzt erfolgen. Im ,Runden Tisch der Wohnungsmarktakteure* wurde zudem bemangelt,
dass die konsequente Anwendung der Quotenregelung insbesondere in Quartieren mit hdherem
Bodenrichtwert zu einer allgemeinen Kostensteigerung von Neubauprojekten fiihren wiirde und die
Mehrkosten dann auf die freifinanzierten Wohneinheiten umgelegt werden mussen.

Kostensteigerungen bei den Miet- und Eigentumspreisen seien die Folge.

Insgesamt lasst sich aus den gefihrten Gesprachen konstatieren, dass

1. eine Anwendung der Quote auf Basis der Wohnflache

2. eine einheitliche Festlegung der Quote

3. die Beachtung sozialraumlicher Aspekte
sinnvoll sind, um soziale Aspekte sowohl im Einzelprojekt als auch im Quartier ausreichend zu
berlcksichtigen, einzelfallbezogene Diskussionen/ Verhandlungen um die Quotenfestsetzung zu

vermeiden und eine finanzielle Planungssicherheit fur die Wohnungswirtschaft zu schaffen.

Neben den Erfahrungen aus den Gesprachen mit den Investoren zur Umsetzung konkreter

Bauvorhaben stellen sich zudem aus dem Sozialleistungssystem resultierende grundsatzliche
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Probleme bei der Planung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum. So ergeben sich aus den neuen
Bewilligungsmieten und den Richtlinien zur Festsetzung der angemessenen Unterkunftskosten
insbesondere Probleme bei der Schaffung familiengerechten Wohnraums fiir die Zielgruppe der
Alleinerziehenden, fur Grof3familien und auch fir minderverdienende Haushalte. Bei den
transferleistungsbeziehenden Haushalten lassen sich die zu zahlenden Mieten haufig nur durch
Uberbelegungen in die Kostengrenzen integrieren. Aus diesem strukturellen Problem l&sst sich
ableiten, dass ggf. zusatzlich zu einer Modifizierung des Quotenbeschlusses fur diese Zielgruppen
zusétzliche Uberlegungen zur Férderung bezahlbaren Wohnraums erfolgen sollten. So werden z. B. in
Mdinster stadtische Grundstiicke konsequent nach Konzeptqualitat vergeben. Ein entscheidendes
Vergabekriterium stellt hierbei die gebotene Einstiegsmiete fiir den geférderten Wohnraum dar, die

regelmafig unterhalb der Bewilligungshdchstmiete liegt.

Bedarfssituation:

Aktuell geht man in Fachkreisen davon aus, dass rund 50 % der Bevolkerung in deutschen
Grolstadten, basierend auf ihrer Einkommens- und Familiensituation, grundsatzlich Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein (WBS) und damit auf 6ffentlich geférderten Wohnraum héatten. Wird
die gesamtdeutsche Einkommensverteilung (laut Statistischem Bundesamt 2018) zu Grunde gelegt,
so hatten in Aachen ca. 50 % der alleinstehenden Haushalte und ca. 40 % der Paare ohne Kinder
einen WBS-Anspruch. Bei Haushalten mit Kindern steigt die Quote deutlich an. So haben mindestens
60 % der Paare mit einem Kind, 70 % mit zwei Kindern und 90 % der Paare mit drei oder mehr
Kindern statistisch gesehen einen Anspruch auf WBS - EKG A. Bei Alleinerziehenden liegt die Quote
noch hoher. Die Einkommensgrenzen fir die Einkommensgruppe B basieren auf 40 % hdheren
Werten gegeniiber den Grenzwerten fir den WBS der Einkommensgruppe A (EKG A), so dass der

Anteil der berechtigten Haushalte entsprechend hoher liegt.

Insgesamt kann auf Grundlage der o. g. Daten festgestellt werden, dass mindestens 50 % der
Aachener Haushalte einen Anspruch auf WBS haben. Umgelegt auf den Gesamtwohnungsbestand in
Aachen (Stichtag 31.12.2017: 138.982 Wohneinheiten), ergibt sich rechnerisch ein Maximalbedarf von
ca. 70.000 Wohnungen im geférderten Wohnraum. Aktuell sind rund 10.000 &ffentlich geforderte
Wohneinheiten vorhanden, so dass rechnerisch eine Unterdeckung von bis zu 60.000 Wohneinheiten
in diesem Segment besteht. Einen Hinweis auf den hohen zusatzlichen Bedarf gibt auch die aktuelle
Wohnungsmarktberichterstattung. So ist bereits de facto seit Jahren kein Leerstand mehr im &ffentlich
geférderten Bereich vorhanden. Ein Blick auf die Wohnungssuchenden zeigt, dass nur noch jedem
Dritten eine Wohnung angeboten werden kann. Gleichzeitig schrumpft der Marktanteil bezahlbaren
Wohnraums rapide. Auf dem freifinanzierten Wohnungsmarkt halbierte sich der Anteil der
Mietangebote, die unter einem Quadratmeterpreis von 7 € lagen, innerhalb der letzten 5 Jahre von 43
% auf derzeit nur noch 22 % Marktanteil. Die durchschnittiche Wohngeldmiete, die als Indikator fir
die Bestandsmieten im unteren freifinanzierten Mietwohnungsmarkt gilt, stieg dahingegen innerhalb
der letzten beiden Jahre deutlich von 7,49 € auf 8,52 € pro Quadratmeter an. Es ist somit ein
erheblicher ungedeckter Bedarf, sowohl im 6ffentlich geférderten, als auch im unteren freifinanzierten

Marktsegment gegeben.
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Perspektivisch wird der aktuell bereits geringe Anteil von 7 % an 6ffentlich geférderten Wohnungen
am Gesamtwohnungsbestand innerhalb der nachsten zehn Jahre noch weiter sinken. So fallen im
Zeitraum von 2017 - 2027 insgesamt 5.372 Wohneinheiten aufgrund planmafiger oder vorzeitiger
Tilgung der Foérderdarlehen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung heraus. Soll als Minimalziel
mindestens der jetzige Anteil von 7 % zukinftig gehalten werden, ware als Kompensation fiir die
wegfallenden o6ffentlich-geférderten Wohnungen ein jahrlicher Neubaubedarf von ca. 500
Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten Wohnraum notwendig. Im Schnitt der letzten finf Jahre
wurden durchschnittlich rund 700 Wohnungen pro Jahr in Aachen fertiggestellt. Ausgehend von
diesen Zahlen missten zukunftig rund 70 % aller neuen Wohnungen in Aachen im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau realisiert werden, um zumindest einen Bestandserhalt gewahrleisten zu

konnen.

Die Stadt Aachen konnte dank erheblicher Anstrengungen das Neubauvolumen im 6&ffentlich
geforderten Wohnungsbausektor auf einem guten Niveau stabilisieren und schopft jedes Jahr ca. 30
Mio. € an Wohnraumférdermitteln beim Land NRW ab. Dabei wurden in den letzten funf Jahren im
Durchschnitt 217 6ffentlich geférderte Wohneinheiten jahrlich fertiggestellt. Im vergangenen Jahr sind
von 1.044 fertiggestellten Wohnungen 209 im 6ffentlich geférderten Sektor neu geschaffen worden, es
lag also eine Neubauquote von 20 % vor. Im Jahr 2016 lag sie bei 30 % (Gesamt: 731 WE, gefordert:
222 WE), 2015 bei 23 % (Gesamt: 560 WE, geférdert: 131 WE).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Bedarfssituation im &ffentlich-geférderten Segment scheint
eine Weiterentwicklung des bisherigen Quotenbeschlusses aus Sicht der Verwaltung als zwingend
geboten. Mit Freiburg hat bereits im Jahr 2015 eine Stadt mit vergleichbarer Grée und
Nachfragesituation (Hochschulstadt) eine entsprechende Mindestquote von 50 % im geférderten
Wohnungsbau eingefuhrt. Weitergehende Mehrbedarfe kdnnten ergdnzend Uber die Einrichtung

zusatzlicher, preisgedampfter Wohneinheiten gedeckt werden.

Fazit:

Auf Basis der dargelegten Bedarfssituation sowie der Auswertung der Anwendung des derzeitigen
Quotenbeschlusses schlagt die Verwaltung vor, den Quotenbeschluss zu modifizieren. Eine
entsprechende Regelung ist zu erarbeiten. Folgende Varianten erscheinen auf Basis der
vorgenannten Erkenntnisse und im Vergleich mit anderen Kommunen grundsatzlich als zielfihrend

und kénnten einzeln oder kombiniert eingeflhrt werden:
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1. Festlegung einer klaren Quote:

Eine verbindliche Quote sollte festgelegt werden, um Diskussionen zu vermeiden und
Planungssicherheit fur die Wohnungswirtschaft zu schaffen. Dies hat den Vorteil, dass sich die
Quotenvorgabe bereits auf den Marktwert auswirken wird. Eine sozialrdumliche Abstufung nach
klar geregelten Kriterien (vgl. Nr. 3) ist im Sinne der Quartiersentwicklung sinnvoll, um
Segregationseffekte zu vermeiden. Die festgelegte Quote soll fiir jedes Neubauprojekt verbindlich

gelten.

Bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken findet der Quotenbeschluss grundsatzlich keine
Anwendung. Bei kleineren Wohnbauvorhaben (bis 12 WE) gilt grundsatzlich die Quotenvorgabe,
hier kann jedoch in einzelnen Fallen eine abweichende Regelung sinnvoll sein (z. B. zur
Unterstitzung von Bau- und Wohngruppen oder zur Festlegung von 100 % 6ffentlicher

Forderung).

2. Erhohung der Quote:
Aufgrund der Bedarfs- und Bestandssituation wird zudem eine Anpassung der Quote auf 50 % als
sinnvoll erachtet. Es ist zu berticksichtigen, dass die entsprechenden finanziellen Mittel des Landes
auch zur Verfligung stehen sollten. Auch wenn bisher noch kein férderfahiges und férderwirdiges
Bauvorhaben an fehlenden Mitteln gescheitert ist, muss die Begrenzung der zur Verfugung
stehenden Mittel bertcksichtigt werden. Fur den bis dato nicht eingetretenen Fall, dass trotz
frihzeitiger Antragstellung bereits samtliche Férderkonditionen (inkl. des Sonderkontingents)
ausgeschopft sind, konnte in Abstimmung mit der Politik eine Einzelfallentscheidung getroffen
werden. Vorstellbar ist hier, die Quote flir den 6ffentlich geférderten Wohnraum der Quote des

preisgedampften Wohnraums (s. nachfolgend) zuzuschlagen.

Bei Veranderung des Quotenbeschlusses sollte auch der Baulandbeschluss angepasst werden,
der bei Flachen, die mehr als 5.000 m? umfassen, prioritar anzuwenden ist. Der Baulandbeschluss
sieht bisher die Erstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen unter der Voraussetzung
vor, dass die Stadt Aachen 25 % der Baulandflache zum planungsunbeeinflusstem Wert vom
Investor ankauft und diese vorrangig fiir geférderten bzw. preiswerten Wohnungsbau entwickelt.
Um eine Konkurrenzsituation zum Quotenbeschluss zu vermeiden (so kénnte flr Investoren der
Verkauf von 25 % der Flache an die Stadt unter Umstanden lukrativer sein, als die Anwendung des
Quotenbeschlusses), sollte auch beim Baulandbeschluss die Quote deutlich erhéht werden. So
sieht z.B. die Stadt Munster in vergleichbaren Fallen ebenfalls eine Quote von bis zu 50 % der zu
entwickelnden Flachen vor, die in stadtisches Eigentum Gbergehen und fiir preiswerten

Wohnungsbau entwickelt werden mussen.

3. Kombination der Quote fiir den 6ffentlich geférderten Wohnraum mit einer Quote fur
preisgedampften Wohnraum:

Eine Erhéhung der Quote wird nicht ausreichen, um den Wegfall 6ffentlich-geférderter
Wohneinheiten zu kompensieren. Um weiterhin fur wirtschaftlich benachteiligte
Bevdlkerungsgruppen ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum zur Verfigung zu stellen, ware die

Einfihrung einer zuséatzlichen Quote fiir einen nicht geférderten preiswerten Wohnraum als
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Erganzung zu einer 6ffentlich geférderten Quote zielfihrend. Solch ein kombiniertes Modell aus
Foérderung von o6ffentlich-geférdertem und preisgedampftem Wohnraum hat die Stadt Minster
eingefuhrt, die von ihrer Bevolkerungszahl und von ihrer Pragung als Wissenschaftsstadt,
grundsatzlich mit Aachen vergleichbar ist. Hier werden Uber eine Quotenregelung 30 % offentlich
geférderte Wohnungen und zuséatzlich 30 % Wohnungen, die den Vorschriften der
Wohnraumférderung entsprechen missen, aber nicht geférdert werden, eingefordert. Die
Vorschriften der Wohnraumférderung betreffen u. a. die Begrenzung der Wohnflachen und
RaumgréRen (Ober- und Untergrenzen), die Verpflichtung zu Freisitzen (Balkon, Terrasse etc.)
sowie Anforderungen an die Barrierefreiheit. Da im Vergleich zum 6&ffentlich geférderten
Wohnungsbau im freifinanzierten Wohnungsbau Wohnraum tblicherweise gro3zligiger gestaltet
wird, bietet dieses Modell auch denjenigen Einkommensgruppen einen Marktzugang, die um grof3e
Wohnungen nicht finanziell konkurrieren kénnen. Uber das Instrument gelangen somit Wohntypen
an den Markt, bei denen im Sinne eines angemessenen Preis-Leistungsverhaltnisses die
Gesamtwohnkosten geringer ausfallen. Diese Quote zur Schaffung zusatzlichen preisgedampften
Wohnraums miusste, neben der Verpflichtung zur Einhaltung der Qualitatsmerkmale des

geforderten Wohnraums, einen geringeren Einstiegsmietzins festschreiben.

4. Sozialraumliche Anpassung der Quote:

Um die Sozialentwicklung der Aachener Quartiere im Blick zu halten und Segregationseffekte zu
vermeiden wird vorgeschlagen, sozialraumlich eine Auf- oder Abwertung der Quotenvorgabe um
10 % vorzunehmen (Bsp. in Kombination mit Nr. 1: 40 % Quote in Quartieren mit besonderen
Herausforderungen, 50 % Quote in sozio-6konomisch stabilen Quartieren, 60 % Quote in
besonders ,prosperierenden® Quartieren). Basis ist der Sozialentwicklungsplan der Stadt Aachen.
Die hierfir festgelegten Kriterien sollten transparent und eindeutig sein. Hier waren z.B.
kleinrdumige Sozialdaten aus den einzelnen Lebensrdumen ein denkbarer Maf3stab fur eine
héhere bzw. niedrigere Quote. Wirtschaftliche Grinde, wie Kaufpreise oder erhdhter
Planungsaufwand, sollten bei der Frage einer Reduzierung der Quote nicht berlcksichtigt werden.

Dies ist vom Investor schon beim Erwerb des Grundstlickes einzuplanen.

Bei einer freiwilligen Umsetzung héherer Quoten durch den Investor, sollte mit Blick auf die nahere
Umgebung des Einzelprojekts gepruft werden, ob eine Erhéhung im Sinne der
Quartiersentwicklung vertraglich ist. Denkbar ware in diesen Fallen eine Steuerung Uber die

Vorgabe der Wohnungstypen und der Férderwege.

5. Orientierung der Quote anhand der insgesamt geschaffenen Wohnflache:

Die festgelegte Quote sollte sich nicht mehr auf die geschaffenen Wohneinheiten, sondern auf den
Anteil der Gesamtwohnflache beziehen, um Planungssicherheit fir die Wohnungswirtschaft zu
schaffen und rendite-orientierte Fehlentwicklungen zu vermeiden. Dies hatte den Vorteil, dass eine
héhere Transparenz tber den Beschluss besteht und die Diskussion Uiber das erforderliche
Wohnungsgemenge starker zielorientiert und an der Bedarfssituation des Standortes ausgerichtet
gefuhrt wird. Die oft vorgebrachten Bedenken, dass die 6ffentlich geférderten Wohnungen lediglich
die kleineren Wohnungen abbilden, entfallt somit. Da die Refinanzierung der Bauvorhaben Uber die
gm errechnet wird, dient die Regelung auch der wirtschaftlichen Risikominimierung beim Investor.
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6. Konzeptvergabe bei stadtischen Grundstlicken nach Einstiegsmiete:

Seit vielen Jahren ist es fur kinderreiche und alleinerziehende Haushalte besonders schwer, auf
dem o6ffentlich geférderten Wohnungsmarkt adaquaten Wohnraum zu erhalten. Bei diesen
Haushalten handelt es sich haufig um Minderverdienende, fir die auch &ffentlich geférderte Mieten
oft nicht finanzierbar sind, da sie nicht in die Grenzen der anerkennungsfahigen Unterkunftskosten
der Sozialleistungssysteme fallen. Hier kann durch die Umstellung des Vergabeverfahrens
stadtischer Grundstiicke vom Héchstgebotsverfahren hin zu einem Verfahren, welches
beispielsweise von einem Festpreis ausgeht und einen Vergabewettbewerb nach niedrigstem
Einstiegsmietpreis (der unterhalb der Bewilligungsmiete liegt) betreibt, vermehrt Wohnraum fir
diese auf dem Wohnungsmarkt besonders benachteiligten Zielgruppen geschaffen werden.
Aufgrund der Mietpreis- und Belegungsbindung kdnnten so fur die Dauer der &ffentlichen Bindung,
mindestens 20 Jahre, preiswerte ¢ffentlich geférderte Wohnungen geschaffen werden, die fiir
besonders benachteiligte Personengruppen eine adaquate Wohnraumversorgung bieten wirde.
Eine Vorlage, die diesen Aspekt berlcksichtigt, wird vom Fachbereich Immobilienmanagement

parallel in die Sitzung des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses eingebracht. .

Die Verwaltung schlagt vor, dass die dargestellten Varianten in der Sitzung des Wohnungs- und
Liegenschaftsausschusses diskutiert werden und auf Grundlage der Impulse eine Beschlussvorlage

fur die nachste Sitzung des Ausschusses erstellt wird.

Anlagen:

- Anlage 1: stadtebauliche Vertrage mit Quote

- Anlage 2: stadtische Wohnungsbauverkaufe 2015 bis 2017
- Anlage 3: offentlich geférderter Wohnraum

- Anlage 4: gemeinsamer Tagesordnungsantrag der Fraktionen CDU und SPD vom 29.05.2018
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