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FB 56 - Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration

Beteiligte Dienststelle/n: Datum:  24.05.2023

FB 63 - Fachbereich Bauaufsicht Verfasser/in:  FB 56/300

Sofortprogramm zum Ausbau ungenutzter Dachraume in
Wohnraume und Ildentifizierung von Aufstockungspotenzialen im
Bestand — Evaluation und weitere Entwicklung des Programms

MitGeDACHLt
Ziele: Klimarelevanz
positiv

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
13.06.2023 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Anhorung/Empfehlung
23.08.2023 Rat der Stadt Aachen Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis. Er
empfiehlt dem Rat das ,Sofortprogramm zum Ausbau ungenutzter Dachraume in Wohnraum und
Identifizierung von Aufstockungspotenzialen im Bestand* zu erweitern und gemaR der in der Vorlage
benannten Anderungen als ,Sofortprogramm zur Generierung von zusétzlichen Wohneinheiten* im
laufenden Jahr 2023 fortzufihren. Die Uberarbeitete und beigeflgte Richtlinie zum Sofortprogramm soll

beschlossen und mit Beschluss des Rates der Stadt Aachen in Kraft treten.

Der Rat der Stadt Aachen nimmt den Bericht der Verwaltung zu Kenntnis und erweitert das
,Sofortprogramm zum Ausbau ungenutzter Dachrdume in Wohnraum und Identifizierung von
Aufstockungspotenzialen im Bestand“ gemaR der in der Vorlage benannten Anderungen als
,Sofortprogramm zur Generierung von zusatzlichen Wohneinheiten® im laufenden Jahr 2023
fortzuftihren. Die Uberarbeitete und beigefiigte Richtlinie zum Sofortprogramm wird beschlossen und tritt

mit Beschluss des Rates der Stadt Aachen in Kraft.

Sibylle Keupen

(Oberbirgermeisterin)
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
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Klimarelevanz

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaRnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme fiir den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X
Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:
gering mittel grol3 nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der MalRnahme fir die Klimafolgenanpassung

Die MafRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroBenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Ma3hahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grof3 mehr als 770 t / Jahr (lber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhéhung der CO,-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 bis ca. 770 t / Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groR| |  mehrals 770 t/ Jahr (iiber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusitzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
] vollstandig

tberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)

nicht

nicht bekannt
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Erlauterungen:

Mit dem Ratsantrag vom 02.11.2018 beantragte die Fraktion ,Die Griine“ im Rat der Stadt Aachen, dass
die Verwaltung ein Forderprogramm zur Unterstltzung von Hausbesitzern auflegen sollte, um
ungenutzte Dachraume zu Wohnraum auszubauen bzw. Aufstockungspotentiale im Bestand zu
realisieren. Das Forderprogramm sollte eine fachliche Erstberatung und Konzepterstellung umfassen.
Zudem wurde beantragt, eine entsprechende Richtlinie zu erarbeiten. Die Verwaltung hat seinerzeit mit
ihrer am 11.12.2018 im Wohn- und Liegenschaftsausschuss eingebrachten Vorlage einen Fahrplan fiir
die Ausarbeitung des Themenfeldes vorgestellt. Im Rahmen der Aufstellung des Handlungskonzeptes

Wohnen sollte die Mafinahme diskutiert und konkretisiert werden.

Im Prozessverlauf zur Entwicklung des Handlungskonzepts Wohnen wurde das Thema
Dachgeschossausbau im entsprechenden Fachforum im Jahr 2020 eingebracht und rege mit allen
beteiligten Akteur*innen diskutiert. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass im privaten
Wohnungsbestand erhebliches Potenzial zur Nachverdichtung durch Aufstockung und
Dachgeschossausbau gesehen wird. Die Verwaltung hat daraufhin einen Rahmen fiir die Férderung
des Dachgeschossausbaus erarbeitet und eine Richtlinie zur Forderung entwickelt.

Mit Beschluss des Rates der Stadt Aachen wurde das ,Sofortprogramm zum Ausbau ungenutzter
Dachrdume in Wohnraum und Identifizierung von Aufstockungspotenzialen im Bestand“ im Juni 2021
mit einem jahrlichen Haushaltsvolumen von 100.000 € (2022: 150.000€) auf den Weg gebracht.

1. Derzeitige Zielsetzung des Forderprogramms
Ziel des Forderprogramms zum Dachgeschossausbau ist das Mobilisieren von Wohnbaupotentialen im
Bestand. Ohne weitere Versiegelung und Flachenverbrauch kann die Nutzung von bisher nicht in Wert
gesetzten Dachgeschossen oder ein mdgliches Aufstockungspotential zur Wohnraumversorgung
beitragen. Die zu erflllenden Rahmenbedingungen flr den Dachgeschossausbau und / oder
Aufstockungen durch Auflagen aus dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sind dabei sehr komplex
und je nach Gebaude vollig unterschiedlich. Auch die statischen Mdglichkeiten und Beschrankungen
der Objekte sind véllig heterogen und bedtirfen immer einer individuellen Prifung. Aufgrund dieser
teilweise sehr unterschiedlichen Ausgangsbedingungen der Gebaude wurde kein allgemeingiiltiges
Rahmenverfahren fiir das Férderprogramm entwickelt, sondern die Férderung einer Einzelbetrachtung
durch externe Fachexpert*innen empfohlen.

' Vgl. FB 56/0070/WP18
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Hier konnte das ,Sofortprogramm zum Ausbau ungenutzter Dachraume in Wohnraum und
Identifizierung von Aufstockungspotenzialen im Bestand® unterstltzen. Fir jede Erstberatung der
Priifung eines Dachgeschossausbaus/Aufstockungsvorhaben durch ein Architekturbiro wurden bis zu
1.500 € Forderung bewilligt. Die Eigentimer*innen konnten so eine grundsatzliche Machbarkeit des

Erweiterungspotenzial im jeweiligen Dachgeschoss ermitteln lassen.

Um uber das Férderprogramm und seine Zielsetzungen zu informieren, wurde das Programm nach
Beschluss der Forderbedingungen aktiv beworben, z.B. auf Social Media, CityFlags im Stadtgebiet,

Flyerauslegung an verschiedenen éffentlichen Standorten.

2. Evaluationsergebnisse
Nach Auflage des Programms nahmen im Jahr 2021 48 Eigentlimer*innen sowie im Jahr 2022 39
Eigentimer*innen die Foérderung in Anspruch. Im laufenden Kalenderjahr sind bis Mitte April bereits 15
Forderantrage gestellt worden. Insgesamt wurden seit Beginn des Programms bisher 92.914,03 € an
Fordermitteln verausgabt, im Jahr 2021 58.177,30 €, im Jahr 2022 34.736,73 €. Flr das laufende

Kalenderjahr kann noch keine Aussage getroffen werden.

Eine qualitative Befragung unter insgesamt 64 Antragstellenden (im Zeitraum bis Ende 2022) wurde
durch 21 Befragte beantwortet (Rlcklaufquote: 32%).

Umsetzungsstand bei Befragten

Bauantrag gestellt
52% 33%

Bauantrag in Planung . 15%

Keine Angabelkein Bauantrag geplant

Von diesen 21 Antragstellenden haben 7 Personen einen Bauantrag gestellt (entspricht 33%) und 11
weitere Personen beabsichtigen noch dieses Jahr einen Antrag zu stellen (52% der Antwortenden). Die
damit real angestrebte Realisierungsquote unter den Antwortenden liegt somit bei rund 85%. Von den 7
bereits eingereichten Bauantragen werden in 5 Fallen zusatzliche, abgetrennte neue Wohneinheiten
entstehen (entspricht 71%).
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Die vorstehenden Ergebnisse machen deutlich, dass das Programm bedarfsorientiert nachgefragt wird
und bei Realisierung nachhaltig zur Schaffung von Wohnraum beitragt. Allerdings war gerade im letzten
Jahr eine deutliche Zuriickhaltung bei der Nachfrage nach dem Férderprogramm zu spuren. Die
Entwicklungen im Zuge des Ukraine-Konflikts und die damit verbundenen finanziellen Unsicherheiten
flr Privathaushalte im Zuge der Energiekrise haben sich deutschlandweit u.a. auch auf die Investitions-
und Risikofreudigkeit privater Haushalte im Bauen ausgewirkt und sicherlich auch in diesem Fall dazu
beigetragen, dass geplante Vorhaben zuriickgestellt oder aufgegeben wurden. Aktuell steigen jedoch

die Nachfrage und der Beratungsbedarf wieder an.

Die Erfahrungen und insbesondere auch Gesprache mit beratenden Personen und Interessierten haben
jedoch auch gezeigt, dass es sinnvoll sein konnte den Fokus eines solchen Forderprogramms nicht nur
auf nicht genutztes Potenzial im Dachgeschoss des Hauses zu begrenzen. So gaben einige Personen
an, dass sie zwar ein groRes Interesse am Dachgeschossausbau und der Schaffung zusatzlicher
Wohneinheiten hatten, die Statik der Gebaude (z.B. aufgrund von Holzbalkendecken/alten, statisch
klein dimensionierten Dachstuhlen) jedoch keine Erweiterung zulieBen oder aber mit so immensen
Kosten verbunden gewesen waren, dass sie von dem Vorhaben Abstand nahmen. Immer wieder
formulierten Hauseigentlimer*innen auch, dass eine Erweiterung oder ein Umbau/Anpassung im
Erdgeschoss bzw. Kellerbereich eine Alternative flir sie sein konnte. Gleichzeitig wurde in den
Gesprachen auch deutlich, dass der Kostenaufwand fir die Erstberatung aufgrund teils detaillierter

Anforderungen an statische Prifungen den Aufwand von 1500€ deutlich Uberschritten hat.

3. Lebensphasenflexibilisierte bauliche Anpassungen
Nachhaltiges Bauen ist derzeit ein groes Thema — insbesondere im Hinblick auf Baumaterial und die
energetische Ausstattung der Gebaude. Weitaus weniger werden dabei die Konzeptionierung und die
Flexibilitat im Hinblick auf eine nachhaltige Nutzbarkeit und effiziente Raumnutzung fur das Wohnen in
verschiedenen Lebensphasen und Haushaltskonstellationen in die Diskussion eingebracht. Im Rahmen
des euregionalen Fachforums zum Wohnen am 20.04.2023 wurde zuletzt (iber verschiedene
Gebaudetypologien und unter anderem die Frage der flexiblen und ressourcenschonenenden
Nutzbarkeit in sich wandelnden Lebensphasen diskutiert. Einfamilienhauser werden haufig ,von der
Stange” geplant und gebaut und sind nach wie vor in ihrer Gestaltung auf die eine Lebensphase der
Familie mit im Haus lebenden Kindern ausgerichtet. Dabei lassen sich schon heute mit wenigen klugen
Gestaltungen die Voraussetzungen dafiir schaffen, dass das Haus im Alter oder nach Auszug der
Kinder umgestaltet werden kann und sich Wohneinheiten abtrennen lassen und z.B. ein barrierefreies
Leben im Erdgeschoss im Alter moglich ware. Eine bestmdgliche Funktionalitat des Wohnraums in allen
Lebensphasen und damit die Erméglichung einer effizienten und nachhaltigen Nutzbarkeit in
verschiedenen Lebensphasen konnte bei frihzeitiger Planung spater Kosten sparen. Losungen hierfur
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sind nicht zwangslaufig stark kostentreibend, erfordern aber in den ersten Konzipierungen ein
Umdenken und einen Planungsaufwand fir ein ,Haus in jedem Alter®. Innovative Konzepte fiir
lebensphasenflexibilisiertes Bauen dienen nicht nur den Bauherren selber sondern auch der Umwelt
und der nachfolgenden Generation. Es erméglicht gekonnt die geltenden Anforderungen und
Vorschriften mit den Bedurfnissen und Wiinschen an das jeweilige Gebaude miteinander zu verbinden

und ressourcenschonend mit den Materialen umzugehen.

Die heute bereits gebauten Wohnraumbestande in Aachen sehen solche flexibilisierten Umnutzungen in
aller Regel nicht vor. Gleichwohl beschéftigt der Gedanke viele Hauseigentiimer*innen im Hinblick auf

verschiedene Faktoren:

a) Barrierefreiheit
Wie ist es moglich Barrierefreiheit im eigenen Haus herzustellen, um z.B. auch bei altersbedingten
Mobilitatseinschrankungen moglichst lange im eigenen Haus verweilen zu kdnnen? Jede Schaffung von
Barrierefreiheiten in Bestandsimmobilien ist eine wertvolle Investition in die Zukunft eines Gebaudes.
Hierzu gibt es bereits eine Vielzahl von etablierten Beratungsangeboten und Fordermaéglichkeiten, u.a.

in Form von Zuschiissen seitens der KfW-Bank.

b) Aufteilung der eigenen Immobilie in mehrere Wohneinheiten
Der Wunsch der Schaffung zuséatzlicher Wohneinheiten im selbstgenutzten Bestand kann
unterschiedlich motivierte Griinde haben. Die Bandbreite reicht von subjektiven, personlichen
Empfindungen der Einsamkeit Gber finanzielle Optionen die sich dadurch fiir eine Vermietung ergeben
kénnen hin zu dem Wunsch die eigene Pflege im Alter abzusichern, indem eine Pflegekraft
untergebracht werden kann. Ein weiterer Grund ist der Mehrgenerationen-Gedanken, d.h. der
Schaffung von Wohnraum flir ein eigenes Kind mit Familie bei gleichzeitigem Verbleib in der Immobilie.
Die Eingriffe in die Bausubstanz betreffen dabei oft Bereiche im Erd- und Kellergeschossbereich, in
denen z.B. Eingangssituationen/Gebaudezugénge verandert werden sollen. Mitunter sind es aber auch
nur kleine Planungsveranderungen, bei denen sich z.B. aus einem groRen Erdgeschoss-Anbau eine
abgetrennte Schlaf-/Wohneinheit generieren lassen konnen, Flursituationen im Innenbereich
umgestaltet werden, um separate Eingange zu schaffen oder ein WC zu einem Badezimmer umgebaut

wird, um ein Wohnen im Erdgeschoss zu ermdglichen oder Einliegerwohnungen zu schaffen.

4. Geplante Zielsetzungen und Anpassungen im Forderprogramm
Die bisherige Zweckbindung der Forderung sieht ausschlieflich die Erschliefung des Dachgeschosses
als Wohnraumressource vor. Die unter Punkt 3. beschriebenen anderen Optionen der Anpassung von
Bestandsimmobilien zur Generierung zusatzlicher Wohnraumoptionen sind dabei nicht forderfahig. Die
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Verwaltung schlagt daher vor den Gegenstand der Forderung fir das laufende Jahr 2023 zu erweitern
und eine Aufteilung in zwei Forderphasen (Erstberatung und Bauantrag) vorzunehmen, um die

Umsetzungswahrscheinlichkeit zu starken. Konkret wirde dies folgende Aspekte beinhalten:

Gefordert wird:

- die Erstberatung durch Architekt*innen, Statiker*innen, Gutachter*innen oder Bauingenieur*innen zur
Abtrennung/Umgestaltung von Wohnraum zur Generierung von zusatzlichen Wohneinheiten; die
Beratung kann dabei alle Geb&audeteile (vom Dachgeschoss bis Keller) umfassen; Auflenanlagen
kénnen im Hinblick auf die Generierung von zusatzlichen Eingangssituationen in die Beratung

einbezogen werden;

Forderhéhen als auch das Forderverfahren wiirden wie folgt angepasst werden:
- die maximale Fordersumme flr die oben beschriebene Erstberatung wird auf bis zu 2000€ erhoht, da
bei einer umfassenden Umbauberatung von erhdhten Kosten auszugehen ist; das Verfahren der

Beantragung lauft weiter wie bisher;

- eine weitere pauschale Forderung von 2000€ kann mit Einreichung des Bauantrages erfolgen; hierzu
ist dem Bauantrag das Formblatt der Richtlinie (siehe Anlage 2) beizufiigen; die Bauaufsicht informiert
den Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration Uber das Vorhaben und bestatigt den Umbauzweck

zur Schaffung einer zuséatzlichen Wohneinheit

Die bisherige Richtlinie wurde in allen entsprechenden Punkten modifiziert und ist dieser Vorlage zur
Beschlussfassung beigefiigt. Eine Synopse der alten und neuen Richtlinie ist fiir einen erleichternden

Abgleich dieser Vorlage beigefiigt.

Anlagen:

- Synopse zu der Richtlinie ,Sofortprogramm zur Generierung von zusatzlichen Wohneinheiten*
- Anlage Richtlinie ,Sofortprogramm zur Generierung von zusatzlichen Wohneinheiten®

- Anlage 1 zur Richtlinie ,Antrag auf Forderung gemaf der Richtlinie fir das kommunale
Sofortprogramm zur Generierung von zusétzlichem
Wohnraum der Stadt Aachen vom 23.08.2023"

- Anlage 2 zur Richtlinie — ,Formblatt zur Beantragung der zweiten Férderstufe
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