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Beschlussvorschlag:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss beschlie3t, die Vorschlage der Verwaltung zur
Forderung des Wohnungsbaus umzusetzen.
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Finanzielle Auswirkungen ergeben sich erst durch die Vergabe stadtischer Grundstlicke. Die
einzelnen Vergaben werden dem Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss bzw. dem Rat zur
Beratung und Entscheidung vorgelegt.
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Erlauterungen:

Mit Antrag vom 04.12.2019 haben die Fraktionen der CDU und SPD im Rat der Stadt beantragt, die
Verwaltung zu beauftragen, den ,Wohnungsbau weiter (zu) férdern®. Im Antrag heilt es:

Die Verwaltung wird beauftragt, Gesprdche mit der gewoge aufzunehmen, um stadtische Grundstiicke
zu Wohnbauzwecken besser zu nutzen. Ziel ist es, den Bestand an &ffentlich geférdertem
Wohnungsbau zu erhéhen.

Die Stadt Aachen hat bereits eine Vielzahl von Initiativen ergriffen, um positiv auf den Wohnungsmarkt
einzuwirken. Dazu gehéren der Quotenbeschluss, der Baulandbeschluss sowie die Vergabe
stadtischer Grundstiicke im Erbpachtverfahren in Verbindung mit einer kommunalen Férderung des
offentlich geférderten Wohnraums.

Ein weiterer Baustein in diesem MalBnahmenkatalog ist die Ausnutzung von Verdichtungspotenzialen
zum Bau von Wohnungen auf stéadtischen Grundstilicken. Nach Aussage der Verwaltung besteht die
Méglichkeit, rd. 400 neue Wohnungen auf stadtischem Grund zu errichten (Anm.: es handelt sich
dabei um die Kategorie 1 der Potentialanalysefldchen). Um eine ziigige Realisierung zu erméglichen,
bietet es sich an, die Ressourcen der gewoge zu nutzen und die Bebauung der o.g.
Verdichtungspotenziale durch die gewoge vornehmen zu lassen.

Ein erstes Objekt kann die Liegenschaft am Seffenter Weg sein, wo nach Abriss und Neubau eine
Verdoppelung der vorhandenen Wohneinhieten realisiert werden kénnte.

Stellungnahme der Verwaltung

Seit Jahren erfolgt eine enge Zusammenarbeit zwischen der Stadt Aachen und der gewoge AG.
Neben der Beteiligung der Stadt Aachen von 60,7 % an der gewoge bewirtschaftet die gewoge die
2.600 stadtischen und im Stiftungsbesitz befindlichen Wohnungen im Rahmen eines
Geschéaftsbesorgungsvertrages. Zu den Aufgaben des Bewirtschafters zahlen alle MalRnahmen, die
der Unterhaltung der Gebaude dienen, wie Betreuung der Mietverhaltnisse, Abrechnungen,
Instandsetzungen und Modernisierungen des Wohnungsbestandes. Nicht durch den Vertrag
abgedeckt werden Neubaumafnahmen, die nicht durch Instandsetzung oder Modernisierung bedingt
sind.

Dennoch kooperieren Stadt und gewoge seit langem auch beim Neubau von Wohnungen. In der
Vergangenheit hat die Stadt eine Vielzahl von Grundstiicken an die gewoge veraufert, z.B. die
Grundsticke Reuterweg, Rombachstral3e oder BurggrafenstralRe. Allerdings sind die
Gestaltungsmoglichkeiten aufgrund des 6ffentlichen Vergaberechts eingeschrankt. Solange die
Grundstucksvergabe ohne Bauverpflichtung erfolgt, kann dies freihandig an die gewoge erfolgen, was
analog auch fir die Vergabe von Erbbaurechten gilt.

Bei Projekten, in denen durch die Stadt bestimmte Nutzungs- oder Gestaltungsvorgaben gestellt
werden, ist auch bei der Vergabe an die gewoge 6ffentliches Vergaberecht anzuwenden. Beispiele
hierfiir sind die geplanten Neubauten an der FranzstraRe oder der KaiserstralRe in Eilendorf, bei
denen eine Kombination aus KiTa, Sporthallen und Biiros bzw. Kita und Wohnen realisiert werden
sollen. Derartige MaBnahmen sind grundsatzlich ausschreibungspflichtig, bei Bauleistungen tber 5,35
Mio. € sind derartige Vorhaben zudem &ffentlich (also EU-weit) auszuschreiben.

Neben den im Antrag genannten Beschlissen hat die Stadt weitere Grundsatzbeschlisse gefasst, die
sich direkt auf die Nutzung und die Vergabe von Grundstiicken auswirken. Insbesondere die im
September 2018 beschlossene Konzeptvergabe, in der Grundstiicke von besonderer Bedeutung unter
Vorgabe bestimmter Kriterien zu vergeben sind, spielt eine wesentliche Rolle. Weiterhin sind
beispielhaft die ,Kriterien zur Innenentwicklung®, ,Qualitat in B-Plan-Gebieten® oder das
.Energiepolitisches Arbeitsprogramm® genannt.
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Hier zeigt sich, dass die Anforderungen an die Bebauung und somit auch an die Grundstiicksvergabe
vielfaltig sind und in jedem Einzelfall abgeprift werden missen. Die Verwaltung sieht sich hier auch in
einer Vorbildfunktion, d.h. die Vergabe stadtischer Grundstiicke sollte beispielhaft zeigen, welche
Ziele die Stadt insbesondere in sozialen, stadtebaulichen und 6kologischen Fragen verfolgt.

Gerade die stadtebaulich exponierteren stadtischen Grundstilicke sollten nur im Rahmen von
Wettbewerben oder Konzeptvergaben vergeben werden. Hier bietet sich besonders an, das ca. 8.700
m?2 grofl3e Grundstiick Seffenter-Weg mit vorbildhaftem Wohnungsbau, z.B. durch intelligente
Nachverdichtung oder als klimaneutrale Mustersiedlung fiir unterschiedliche Bewohnergruppen zu
entwickeln. Ein erster Vergabevorschlag wird gerade vorbereitet.

Die von der Verwaltung naher untersuchten Potentialflachen umfassen derzeit 80 Standorte, welche
laufend aktualisiert werden. Von diesen Standorten sind die meisten fiir die Errichtung von
Wohnungsbau geeignet, insgesamt konnten nach vorlaufiger vorsichtiger Schatzung Giber 2.000
Wohneinheiten entstehen, sofern jede Potentialflache fur den Wohnungsbau genutzt wird. In der
laufenden verwaltungsinternen Ausarbeitung der einzelnen Flachen zeigen sich aber auch deutliche
Nutzungskonkurrenzen, welche nicht automatisch zu Gunsten der Wohnraumversorgung abgewogen
werden kénnen.

Auf den derzeit untersuchten Standorten kdnnten in der Kategorie 1 ca. 400 Wohneinheiten bei
Priorisierung der Wohnnutzung entstehen, d.h. an diesen Standorten sind Planungsrecht (B-Plan oder
§ 34 BauGB) und eine verkehrliche ErschlieBung vorhanden.

Bei vielen dieser Flachen handelt es sich um ,nicht einfach” zu bebauende Grundstlicke, sondern um
Entwicklungsméglichkeiten, bei denen individuelle Lésungen gefragt sind. Sei es, dass die
Grundstlcke ungunstig geschnitten sind, der Aufwand Uberdurchschnittlich hoch ist oder die
verfugbare Flache nur fir wenige Wohneinheiten ausreicht.

Zusammen mit der gewoge wurden die einzelnen Potentialflachen auf Umsetzungsmdglichkeiten
durch Vergabe an die gewoge geprift. Im Wesentlichen besteht Konsens zwischen gewoge und
Verwaltung, dass nicht alle stadtischen Flachen durch die gewoge bebaut werden sollen bzw. sich die
gewoge dem Wettbewerb stellen muss.

Die gewoge verfolgt insbesondere das Ziel, moglichst schnell viele Wohneinheiten zu errichten. Nach
eigener Aussage ist die gewoge vor allem an ,einfach” zu bebauenden Grundstiicken und wenig
komplexen Bauformen interessiert, auch muissten grof3ere Einheiten mdglich sein. An Grundstuicken,
auf denen weniger als 10 Wohneinheiten entstehen kdnnen, ist sie grundsatzlich nicht interessiert. So
wurde z.B. das Angebot der Verwaltung zur Bebauung des stadtischen Grundstiicks Fohrenweg (min.
8 WE) von der gewoge auf Grund der geringen Grofie nicht angenommen. Auch die Vergabe von
Grundstuicken in Erbpacht sieht die gewoge kritisch, schlief3t sie aber auch nicht vdllig aus
(anzumerken ist, dass die gewoge auch in der Vergangenheit schon auf stadtischen
Erbbaurechtsgrundstiicken gebaut hat, z.B. am Gemmenicher Weg).

Die Verwaltung hat unabhangig von der zeitlichen Kategorie (Kategorien 1 bis 3 der Potentialflachen)
folgende Flachen identifiziert, auf denen nach erster Priifung mehr als 10 Wohneinheiten realisiert und
somit vorbehaltlich der Vergabe Uber Konzepte oder andere Wettbewerbe an die gewoge vergeben
werden kénnten. Es handelt sich um Flachen, auf denen neu oder nach Abbruch neu gebaut werden
kann, reine Nachverdichtungen oder Dachausbauten (z.B. Schopenhauerstralte 2-16) sind nicht
enthalten. Ebenfalls nicht enthalten sind Grundstlcke fur Einfamilienhauser, da die gewoge nur
Mehrfamilienhduser errichtet. Die Standorte der im Antrag gemeinten Kategorie 1 (kurzfristig
bebaubar) sind mit einem * gekennzeichnet:
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Bezirk Mitte

0.4 Baublock Miihlenberg / Stromgasse

GrundstlcksgroRe 5.406 m?, davon 1.800 m? Netto-Bauflache, mdgliche Anzahl Wohneinheiten: 16
(MFH)

Hier handelt es sich um ein Stiftungsgrundstiick, welches bereits von der gewoge genutzt wird und
unter der Berlcksichtigung der 6kologischen Belange und eines Freiflachenangebotes verdichtet
werden konnte.

0.5 Baublock Seffenter Weg

GrundstlcksgroRe 8.673 m?, mogliche Anzahl Wohneinheiten bei Neubau: 106 (MFH) abziiglich
Bestand

Die vorhandene Bebauung ist in einem nicht mehr zeitgemaflen Zustand und muss saniert werden.
Zudem entsprechen die Grundrisse nicht aktuellen Anforderungen, sodass eine grundlegende
Sanierung und Verdichtung oder der Abbruch und Neubau sinnvoll sind. Da es sich um ein gut
gelegenes und auch stadtebaulich interessantes Grundstiick handelt, auf dem tber 100 Wohnungen
entstehen kdnnten, schlagt die Verwaltung vor, das Grundstlick im Wege der Konzeptvergabe
auszuschreiben.

0.6 Kronenberg

GrundstlcksgroRe ca. 25.000 m?, davon 16.250 m? Netto-Bauflache, mogliche Anzahl Wohneinheiten:
200 (MFH)

Das ehem. Schulgrundstiick weist ein hohes Potential auf, um in guter Lage im dstlichen Bereich
(ehem. Schulgrundstiick) ca. 200 Wohneinheiten zu errichten. Die Erschlieung ist nach erster
Prifung durch FB 61 Gber den Amsterdamer Ring mdglich. Auch unter weitgehendem Erhalt des
Griinbestandes kann hier ein attraktives Wohnquartier entstehen. Die Griinstrukturen und eventuell
auch der Sportplatz sollten soweit moglich erhalten bleiben.

Zunachst wird die Verwaltung detaillierter die Nutzungsmadglichkeiten sowie Bedarfe an sozialer
Infrastruktur prifen, um anschlieBend das Nutzungsspektrum festzulegen. Aufgrund der GréRe
schlagt FB 23 vor, zur Qualitatssicherung ebenfalls eine Konzeptvergabe oder einen stadtebaulichen
Wettbewerb durchzufiihren.

0.8 Driescher Hof, Danziger StralRe

Grundstulicksgrofie 8.446 m2, davon ca. 2.100 m? Nettobauflache, mégliche Anzahl Wohneinheiten: 38
(MFH)

Am Driescher Hof ist zunachst im Rahmen eines zu erstellenden Quartierskonzeptes zu priifen, ob
eine Wohnbebauung sinnvoll ist. Eine Vergabe an die gewoge ist daher zur Zeit nicht sinnvoll.

0.16 Michaelsbergstralle

Grundstlcksgroe 4.004 m?, davon StraRenrandbebauung 350 m? Nettobauflache, mogliche Anzahl
Wohneinheiten:ca. 12 (MFH)

Die Uberplanung dieser Flache steht unter dem Vorbehalt der Schulverlagerung sowie der Planungen
im Umfeld zum Kurbetrieb und einer eventuellen Neuordnung von Kureinrichtungen.

0.21 Schillerstralle *

GrundstlicksgroRe 5.561 m? abziglich Kita + Bauhof = 2.700 m?, mdgliche Anzahl Wohneinheiten: 38
(MFH)
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Der Standort kénnte in zwei Phasen Uberplant werden. Zunachst ware kurzfristig eine
Blockrandbebauung moglich, nach Verlagerung des E 18 Standortes ist dort auch in guter Lage eine
Blockinnenbebauung mdéglich. Vor Vergabe des Grundstlickes sind die Verlagerung des
Betriebshofes, ein eventueller Kita-Neubau sowie die stadtebauliche Struktur naher zu prifen.

0.22 Peliserkerstralle *

GrundstlcksgroRe 848 m?, mogliche Anzahl Wohneinheiten: 12 (MFH)

Das Grundstiick befindet sich in Stiftungsbesitz. Derzeit werden durch die Stiftungsverwaltung
verschiedene Umsetzungsszenarien geprift.

0.23 Gemmenicher Weqg *
GrundstlcksgroRe ca. 2.460 m2, mogliche Anzahl Wohneinheiten: 26 (MFH)

Auch hier handelt es sich um Stiftungsbesitz, welcher durch die gewoge bereits genutzt wird. Eine
erganzende Strallenrandbebauung des bereits durch die gewoge genutzten Grundstlickes bietet sich
an.

0.24  Hunefeldstrale *

Grundstuicksgrofie 17.643 m? davon ca. 2.960 m? Bauflache, moégliche Anzahl Wohneinheiten: 52
(MFH)

Es handelt sich um ein Grundstiick, auf dem kurzfristig Wohnungsbau auf Basis des § 34 BauGB
realisiert werden kénnte. Der FB 45 hat dort Bedarf fur eine KiTa angemeldet. Aufgrund der
Uberbaubaren Flache ist die Realisierung von Kita und geférdertem Wohnungsbau voraussichtlich
moglich. Derzeit wird diskutiert, ob hier voribergehend Wohncontainer fur Obdachlose aufgestellt
werden kénnen. Dies widerspricht aber keiner Neubebauung, da Planung und Ausschreibung
entsprechend der Nutzungsdauer der Containernutzung angepasst werden kénnen.

0.27 WeilRwasserstralke 126 und 146 *

Grundstiicksgrofie 5.581 m?, davon ca. 1.860 m? Netto-Bauflache flir Nachverdichtung oder Neubau
auf 5.581 m?
mdgliche Anzahl Wohneinheiten: bei Nachverdichtung + 19, bei Neubau + ca. 22

Auch hier kdnnte durch einen Abbruch der bestehenden Gebadude und Neubau ein deutliches Mehr an
Wohneinheiten entstehen. Alternativ kann eine héhere Verdichtung erfolgen, ohne dass dies zu
Einschrankungen fihrt. Vielmehr ware hier ein Mehr an Wohnqualitat bei Erhéhung der Einheiten
moglich.

Bezirk Brand

1.1 Wilhelm-Ziemons-Straf3e (Bollet)

Grundstiicksgrofie 5.559 m?, davon 3.600 m? Netto-Bauflache, mdgliche Anzahl Wohneinheiten:
31 (MFH)

und

1.3 Schagenstraf’e 60

Grundstiicksgrofie 9.575 m?, davon 6.200 m? Netto-Bauflache, mogliche Anzahl Wohneinheiten:
ca. 80 (MFH)
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Beide Grundstlicke werden derzeit durch befristet errichtete KiTa’s genutzt, fir die Ersatz geschaffen
werden muss. Nach Auskunft des FB 45 besteht hier dringender Bedarf, da die Befristungen Ende
2021 auslaufen. Am Standort Wilhelm-Ziemons-Straf3e muss zunachst noch die Larmbelastung durch
den angrenzenden Sportplatz gepruft werden. An der Schagenstral3e konnte auf Basis des
bestehenden Bebauungsplanes kurzfristig die studliche Grundstickshalfte bebaut werden. Bei
Integration einer Kita in die Wohnbebauung kann die Kita-Nutzung gesichert werden. Eine
Fertigstellung des Neubaus vor Schlielung der Behelfs-Kita ist jedoch nicht méglich. Eine Vergabe an
die gewoge ist aus Sicht der Verwaltung sinnvoll.

1.4 Karl-Kuck-StralRe

Grundstuiicksgrofie 15.942 m?, davon 10.300 m? Netto-Bauflache, mdogliche Anzahl Wohneinheiten: 45
(MFH) und 23 (EFH)

Fir die Karl-Kuck-StralRe wurde bereits die Konzeptvergabe festgelegt. Ziel ist die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum auch in Form von Mieteinfamilienhdusern unter Zugrundelegung eines
besonderen Energiekonzeptes. Die gewoge sollte sich aus Sicht der Verwaltung an der
Ausschreibung beteiligen. Derzeit ist die Entwasserungssituation noch nicht geldst, da die
vorhandenen Rickhaltekapazitaten fur eine Neubebauung nicht ausreichen.

Bezirk Eilendorf

2.1 Auf Trimpersfeld
GrundstucksgroRe 3.608 m?, mogliche Anzahl Wohneinheiten: 16 (EFH) oder 38 (MFH)

In Ergénzung der durch die Deutsche Reihenhaus projektierten Neubebauung des ehem.
Marmorwerkes bietet sich die Chance, nach Verlagerung des Betriebshofes Wohnungsbau auf dem
stadtischen Grundstiick zu ermdglichen. Auch hier ist eine Vergabe an die gewoge sinnvoll.

Bezirk Haaren

3.3 Haaren Ortsmitte / Stadthduser

GrundstlcksgroRe Geltungsbereich B-Plan 20.000 m?, davon 7.600 m? Netto-Bauflache, mdgliche
Anzahl Wohneinheiten: 15 (EFH) und 18 (MFH) sowie Kita mit 2.100 m? Grundstuick

Die Ortsmitte Haaren befindet sich derzeit in der Entwicklung und ist auch in Zusammenhang mit der
Umgestaltung um die Kirche sowie der eventuellen Entwicklung des Klinkenberg Areals zu sehen. Es
handelt sich um ein attraktives Entwicklungsgebiet, bei dem insbesondere die Mehrfamilienhauser fir
die gewoge von Interesse sein konnten.

3.8 Reuterweg 11 — 17 verkauft

Das Grundstlick wurde bereits an die gewoge veraulert.

Bezirk Kornelimiinster / Walheim

4.8 Pramienstralle Nr. 57

GrundstlcksgroRe 7.236 m?, davon 2.400 m? Netto-Bauflache, mdgliche Anzahl Wohneinheiten:
21 (MFH) oder 10 (EFH)

Eine Bebauung unter Berlicksichtigung der Umgebungsnutzung ist noch naher zu prtfen.
Stadtebaulich sinnvoll ist eine Arrondierung der Stralienrandbebauung.
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Bezirk Laurensberg

5.1 Laurensberg  Orsbach, Schule
Grundstiicksgrofie 4.320 m?, mogliche Anzahl Wohneinheiten 15 (EFH) bzw. 30 ( MFH)

Bei einer Arrondierung der Bebauung oder einer Neubebauung sind die Belange der Orsbacher
Bevdlkerung nach einem Stadtteiltreff zu beriicksichtigen. Innerhalb eines noch zu erstellenden
Gesamtkonzeptes bietet sich eine Bebauung mit kleineren Mehrfamilienhdusern durch die gewoge an.

5.2 Sportplatz Rathausstralle

GrundstlicksgroRe 10.170m?, davon 6.600 m? Netto-Bauflache, mdgliche Anzahl Wohneinheiten:
23 (EFH) bzw. 46 (MFH)

Nach Ende der Nutzung des Sportplatzes durch den VfL Laurensberg und Klarung méglicher
Belastungen durch Schiitzenverein und Bahntrasse kénnte hier ein neues Wohnquartier entstehen,
dessen Umsetzung eines B-Planes bedarf. Auch hier bietet sich an, die gewoge mit der (Teil-)
Umsetzung zu betrauen.

5.3 Vaals Grenze / ehem. Zollamtsflache

GrundstlcksgréRe 2.939 m?, davon ca. 2.600 m? Netto-Bauflache, mégliche Anzahl Wohneinheiten:
23 (MFH)

Es ist vorgesehen, ein stadtebauliches Gesamtkonzept zusammen mit den anderen Eigentiimern
(insbesondere Nesseler Projektidee im Norden entlang der Grensstraat) zu entwickeln. Dabei ist die

besondere Lage an der Grenze zu Vaals zu beachten. Sobald das stadtebauliche Konzept entwickelt
ist, kann eine Vergabe an die gewoge gepruft werden.

Bezirk Richterich

6.5 Richtericher Dell

Grundstiicksgrofie insges. ca. 290.000 m? davon 188.500 m? Nettobauflache, mogliche Anzahl
Wohneinheiten: je 660 EFH und MFH

Das Entwicklungsgebiet Richtericher Dell bietet ein enormes Entwicklungspotential, welches
perspektivisch auch fur die gewoge viele Baumdglichkeiten bieten kénnte. Bisher ist noch nicht
entschieden, wie im Einzelnen die Baustrukturen aussehen werden und welche Qualitatssicherungs-
und Vergabeverfahren umgesetzt werden.

Die genannten Standorte wurden mit der gewoge diskutiert, die diese derzeit noch prift. Sobald
konkrete Ergebnisse zu den einzelnen Standorten vorliegen, wird die Verwaltung dem Ausschuss
entsprechende Vergabevorschlage zur Beratung vorlegen.
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