Die Oberbirgermeisterin Sta.dt a.a.Chen

Protokollauszug
Sitzung des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses vom 13.06.2023

Zu03 Fortschreibung der Wohnungsbedarfsprognose fiir Aachen
zur Kenntnis genommen
FB 56/0297/WP18

Die Wohnungsbedarfsprognose wurde von Herrn Faller, Geschaftsfuhrer der Firma Quaestio — For-
schung und Beratung GmbH, aus Bonn vorgestellt. Die liberarbeitete Wohnungsbedarfsprognose basiert
auf der von der Stadt Aachen erstellten Bevolkerungsprognose bis 2039, aus der ersichtlich wird, wie sich
die innerstadtische Veranderung der Bevolkerung, der Bevolkerungszuwachs und die Leerstande von
Wohneinheiten auf den Wohnungsmarkt auswirken. Der Neubedarf wird in der Variante ,Medium® darge-
stellt. Es besteht ein Zirkelschluss zwischen dem Bevdlkerungswachstum und der Ausweitung des Woh-
nungsbaus. Er machte auch deutlich, dass in der Zukunft liegende Trends, wie z.B. die Zuwanderung,
Unsicherheiten bergen, die nicht konkret abgebildet werden kénnen. Insofern misse in jedem Fall die
Entwicklung des Marktes beobachtet werden. In Weiterem wird auf die Inhalte der beigefiigten Prasenta-

tion verwiesen.

Herr Mooselage fragte nach, warum die Prognose des Einfamilienhausbedarfs zwischen 2025 und 2035
konstant bleibt und nach 2035 sprunghaft ansteigt.

Herr Faller antwortete, dass dies dem demographischen Wandel geschuldet sei.

Herr Breuer fragte nach, wie hoch die Streuung, bzw. der Unsicherheitsfaktor in den Prognosen lage.
Herr Faller rdumte ein, dass dies nicht konkret beantwortet werden kénne.

Herr Frankenberger erganzte, dass die Corona-Krise und auch der Ukraine-Krieg Unsicherheiten aufge-
worfen hatten. Die Prognosewerte seien solider geworden, bergen aber immer noch nicht definierbare
Unsicherheiten. Es mache Sinn, die Prognosen 2-jahrlich fortzuschreiben.

Herr Baal stellte die Frage, ob die Variante ,Medium* noch richtig sei, da im Flachennutzungsplan die Be-
bauungsgrenze beschrieben sei. Ebenso seien die Zu- und Abwanderungen von Studenten nicht ausrei-
chend bertcksichtigt.

Herr Dr. Breuer stimmte Herrn Baal zu, denn auch die Campusentwicklung sei in der Prognose nicht mit
eingerechnet. Das Ergebnis zeige, dass ein sorgsamer Umgang mit den vorhandenen Flachen gepflegt

werden musse.

Beschluss:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

WLA/18/WP18 Fassung vom 13.11.2024 Seite: 1/2

1von 18 in Zusammenstellung



Abstimmungsergebnis:

Zustimmung: 17 Ablehnung: 0 Enthaltung: 0
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Zielsetzung ist die Schaffung bezahlbarer Wohnraumoptionen im freifinanzierten
Wohnungsmarkt

* oberhalb der Einkommensgrenzen fur ,offentlich geforderten Wohnraum® (nicht
WBS-berechtigt)

* fUr Personen, die aufgrund ihrer Einkommens- und/oder Haushaltssituation erhebliche
Schwierigkeiten haben, sich mit bedarfsgerechtem Wohnraum selbst zu versorgen

stadt aachen
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Preisgedampfter Wohnungsbau - Begriffseinordnung
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Verscharfung des Drucks auf dem Wohnungsmarkt
im bezahlbaren Bereich durch

* reduzierte Flachenverfligbarkeiten

hohe Bodenpreise

stark steigende Baukosten

ansteigende Zinsen

wachsende und hohe Nachfrage nach Wohnraum

deutlich Uber der Inflation liegenden Preissteigerungen

Mietangeboten im
Bereich < 7,00 €/m?

2021
2011

Mietangebote im oberen
Segment (> 10 €/m?)

2011
2021
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 Besondere Dramatik und wachsender

. . " . 29477
Mangel im Bereich des offentlich
gefarderten WOhnunQSbaus - o Bindungsausléaufe 2022-2027:
4.152 Wohnungen = 42% des..
. Bestandes 2021
» 2021 konnten nur 963 WBS-berechtigte
Hausﬂhalte von 2.773 versorgt wgrden M5 ios oom osn 998N\ gerg
d.h. uber 65 % der WBS-berechtigten
wohnungssuchenden Haushalte
blieben unversorgt : -
1990 1995 2005 2010 2015 2016 2019 2020 2021
stadt aachen
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o WBS A Einkommensgrenze:  Es st davon auszugehen, dass ein nicht unerheblicher

1-Personenhaushalt bei 20.420€ Teil P : : damoften® Rah
2-Personenhaushalt bei 24.600€ el von Fersonen, Im ,preisgedamprten Ranmen

fir jede weitere Person werden 5.660€ . - . .
J suchen, in Wahrheit offentlich geforderten
o WBS A: vierkopfige Familie mit einem

Jahresbruttosinkommen von 52.212.05 € Wohnraum der Kategorie B benotigen wurden

o WBS B: vierkdpfige Familie mit einem und in Anspruch nehmen konnten

Jahresbruttoeinkommen von 77.082,73 € .
« Daneben suchen auch einkommensschwache Haushalte,
o Preisgedampfter Wohnungshau

dariiber v.a. solche mit hohem Flachenverbrauch (z.B. Familien)

(bereinigte Nettoeinkommen) bezahlbaren Wohnraum
stadt aachen
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Suchende, die WBS-B -berechtigt waren,

Suchende nach bezahlbarem es aber nicht beantragt haben Suchende mit geringen

Wohnraum, die als l Einkommen Uber
WBS A oder B - BerechtiN . / WBS-Berechtigung
Erhohter

nicht versorgt sind
Nachfragedruck

WBS B m frel

\

Liicke
!

Preisgedampfter
Wohnungsbau stadt aachen
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< WBSB frei >

N

Preisgedampfter
Wohnungsbau

Starkung des ,Lucken“-Segmentes durch Verpflichtung der Wohnungswirtschaft das
Preissegment ,,preisgedampfter Wohnraum“ anzubieten?

stadtaache
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« Zuruckstellung/Einstellung von Bauvorhaben aufgrund der Gesamtkostenbelastungen

 preisgedampfte Mieten ohne eine Subventionierung schmalern die
Finanzierungsmoglichkeiten der schon vorhandenen Kostenbelastungen weiter; Vorhaben
werden unwirtschaftlich, es droht ein weiterer Baurtickgang
» Arbeitsgemeinschaft der kommunalen Spitzenverbande Nordrhein-Westfalen 2022:
Modell fir preisgedampften Wohnungsbau ohne Forderanreize/Subventionierung
schafft keinen neuen Wohnraum
stadt aachen

 Weiterer Ruckgang von Bauvorhaben erhoht den Druck auf alle Segmente \ —
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 Erhohung der Quote offentlich geforderten Wohnungsbaus und Differenzierung
nach WBS A- und WBS B-Anteilen

* Aktuell: Deutliche Steigerung von Antragen fur Wohnbauvorhaben im offentlich
geforderten Segment durch attraktive Forderkonditionen

Der offentlich geforderte Wohnungsbau ist aufgrund
seiner Forderkonditionen aktuell ein attraktiver
Baustein und tragt zur Finanzierbarkeit von
Wohnbauprojekten bei

Verbesserte Forderkonditionen in 2023 u.a.:

- attraktive Darlenhenskonditionen und Tilgungsnachlasse
« WBS-B-Kategorie gestarkt, Steigerung von 15 %

« Zuschlsse Energetischer Standard, Holzbau etc.

» Abbau des Nachfragedrucks auf preisgedampftes Segment durch WBS- stadtaachen
berechtigte Gruppen
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» Einfuhrung einer Kategorie WBS C Kategorie in der Wohnraumforderung als
Luckenschluss zwischen dem Mietniveau WBS-B und dem freifinanzierten
Segment

Vortelle:

* definiertes Forderinstrument fur das derzeit als ,preisgedampft® beschriebene ?
Wohnraumsegment '

« Zielgruppen und Verfahrensablaufe klar, verlasslich rechtliche Zugangs- und Stadtetag

Umsetzungsgrundlage 5
 transparent kalkulierbare Forderungen fur Investierende E
 Vermeidung grolRer Kostenaufwande fur Kommune zur Herstellung der

Rechtssicherheit fur Einzellosungen im preisgedampften Segment

 Vorschlag: Aktive Einbringung des Themas in den Stadtetag
stadt aachen

-
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« Genossenschaften eignen sich besonders gut langfristig

bezahlbaren, preisedampften Wohnraum zu schaffen,

da sie keine Gewinnorientierung verfolgen Eigentum Miete Genossenschaft
= Starkung genossenschaftlichen Bauen und Wohnen in Aachen
= Diversifizierung verschiedener bezahlbarer Mietpreissegmente

Gewinn

Herstellungs-
 Erschwerung genossenschaftliches Bauen und Wohnen durch kosten BRS
extremen Kostensteigerungen in der Baubranche )

« hohe Bodenrichtwerte in bestimmten Lagen Aachens gefordert |
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 ,Aachener Modell zur kommunalen Wohnungsbauforderung® als Instrument entwickelt, um
kommunale Forderung bei hohen Bodenrichtwerten zu ermaoglichen
 Voraussetzung bislang: nur bei 100% geforderten Wohnungsbau anwendbar
 Kunftig denkbare Anwendung: gezielt fur genossenschaftliches Wohnen mit einer sozial
ausgewogenen Mischung (weniger als 100% gefordertem Wohnungsbau) stadtaachen
 Ohnehin notwendige Anpassung aufgrund Runderlass zu maximal zulassigen =
Quoten-Obergrenzen \ P
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Sozialgerechte Bodennutzung
Orientierung am Gemeinwohl und damit deutliche Abgrenzung von Marktinteressen
Im Mittelpunkt stehen die Menschen vor Ort und ihre Bedarfslagen

Gesamtstadtische und kleinraumige

Sozialdaten Wohnungsmarktdaten
Datenanalysen als Grundlagen
Quotenbeschluss
Erweiterte Quotenvertraglichkeit Bei Nicht-Anwendung
in Abhangigkeit kleinraumiger Quote als Standard- Quotenerfiillung Baulandbeschluss,
Analysen Mindestkriterium Unterstiitzung zur Forderung als Mindestanforderung automatische Anwendung
hoherer Quoten/ hoherpreisige Lagen Quotenbeschluss
Konzeptvergaben pr—— Aachener Modell Baulandbeschluss
_ | stadt aachen
Soziale Durchmischung =
starken ——
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Einflihrung des preisgedampften Wohnraums zum jetzigen Zeitpunkt zuriickstellen

1. Erhohung und Differenzierung des Quotenbeschlusses priifen Alle vier
»  Wohnungsmarktakteur*innen zu Anpassungen im Quotenbeschluss Moglichkeiten
im Kontext aktueller Herausforderungen einbeziehen sollten
 Austausch beim Runder Tisch der Wohnungsmarktakteur*innen am 15.06.23 idealerweise
2. Einfuhrung einer WBS-C-Kategorie im oOffentlich geforderten Wohnungsbau gleichzeitig
in den Stadtetag einbringen angegangen
werden, um
3. Prufung der Forderung genossenschaftlichen Bauens unter Einbeziehung langfristig und
des ,Aachener Modell zur kommunalen Wohnbauforderung* nachhaltige
4. Verzahnung der Instrumente zur sozialgerechten Bodennutzung optimieren W|rk.ung A
(Quotenbeschluss, Baulandbeschluss, Konzeptvergaben, Aachener Modell) erzielen.

stadt aachen
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