BI-Dell Biirgerinteressen Richtericher Dell BI-Dell
c/o. Dr. Christian Locher — Vetschauer Weg 67 — 52072 Aachen

Stellungnahme BIl-Dell zur frithzeitigen Biirgerbeteiligung:

Teil A

Allgemeine Anmerkungen der Bl-Dell zu den beiden Verfahren :

FNP-Anderung 131 und BP 955 UmgehungsstraRe

Erlauterung: Rémische Zahlen = Kapitel im Entwurf der Stadt Aachen (pdf-Version)

S.4 = Seitenzahl im Entwurf der Stadt Aachen (pdf-Version)

Roter Text = Forderungen, Einspriche, Einwendungen, etc.

Schwarzer Text = Erlauterungen, Hinweise, kritische Bemerkungen der Bl-Dell
Beilage-n: = Verweis auf Anlage mit Nummer n

I. Plandarstellungen

Die Kartendarstellungen sind fur einen "verbindlichen"” Bauleitplan vollig unzu-

reichend.

FORDERUNG: Herstellung eindeutiger Kartenunterlagen in allen das Gebiet der Rich-
tericher Dell betreffenden Verfahren

Il. StraBRen-Varianten

Dass in einem verbindlichen Bauleitplan noch Varianten diskutiert werden, ist selbst fir einen
Entwurf eines Antrages unzulassig und beférdert das Verfahren wieder in die Vorentwurfs-
phase. Der Entwurf soll das enthalten, was in den Satzungsbeschluss kommen soll, sonst
beféande sich das Verfahren noch in der Vorentwurfsplanung.

FORDERUNG: Aussetzung dieses Bauleitplanverfahrens, bis der StraBenverlauf fest-
steht.

lll. Extreme Flichen-Diskrepanz und Aufstellungsgrund zwischen FNP-Anderung 131
und Bebauungsplan 955

Die Ausdehnung des Bebauungsplanbereiches steht in keinem Verhaltnis zur Flache des
FNP-Anderungsverfahrens 131. Zudem sollen im Anderungsverfahren 131 die "Flachen fir
die Landwirtschaft" in "Flachen fir Wohnbebauung" umgewidmet werden. Die Ortsumge-
hung, als spatere Landesstralle L231n, bendtigt aber eine Umwidmung in Flachen fur den
Verkehr i.e.S. ,Hauptverkehrsstra’e, da sie von Uberregionaler Bedeutung ist.

FORDERUNG: Aussetzung der Flachennutzungsplandnderung 131.
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IV."Parallelverfahren”

e Die angeblichen ,Parallelverfahren” sollten als komplett getrennte Verfahren gefiuhrt
werden in a) ein Planfeststellung ersetzendes Bauleitplanverfahren (FNP-Umwidmung
StraRe / Bebauungsplan StraBe) und in b) die FNP-Anderung 131 (Wohnbebauung).

o FORDERUNG: Wenn die StraBe weiter geplant werden soll, dann muss eine neue Fla-
chennutzungsplananderung nur auf dem Gebiet der StraBe durchgefiihrt werden
(Landwirtschaft->Verkehrsflache).

V. Emissionsbedingter Hauserwegfall

¢ Die emissionsbedingt erforderlichen Abstandsflachen der Ortsumgehung L 231n zur
spateren Bebauung werden sich erheblich vergroRern, sodass die nérdlich und siid-
lich unmittelbar an der UmgehungsstraBe geplanten Hauserreihen sich sicherlich
nicht verwirklichen lassen werden.

e FORDERUNG: Aussetzung der Flachennutzungsplananderung 131.

VI. UVS uberholt und ungeeignet

o Die Umweltvertraglichkeitsstudie ist einerseits veraltet und andererseits nicht fir das weitere
Verfahren verwendbar, da sie sich ausschlieRlich auf den Bau einer Strale bezieht und die
spater geplante Bebauung durchweg auf3er Acht Iasst. Schon vor dem Hintergrund der Plan-
feststellung war diese Vorgehensweise zwar rechtlich ggf. noch duldungsfahig, von der Stadt
aber nicht gerade weitblickend beauftragt. Sie diente nur einer gewtinschten Unbedenklich-
keitserklarung fur die Planung der Ortsumgehung und hat noch nicht einmal zu einer Vor-
zugstrasse gefuhrt. Zudem sind die sogenannte Umweltprifung sowie die Stadtebauliche
Eignungsprufung in den Unterlagen zum ,neuen® FNP 2030 AC, tendenzids, oft fehlerhaft
und ganzlich ungeeignet zur Begriindung der vorliegenden Bauleitplanverfahren. Es handelt
sich eher um eine vorbereitende FlachenerschlieRungsplanung aber in keinem Fall um ge-
eignete Instrumente zur Ausweisung eines geeigneten ,neuen® Flachennutzungsplans.

e FORDERUNG: Umgehend eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) speziell fur die
StraRe ,,.BP 955“ sowie Umweltberichte fiir die FNP-Anderungsverfahren 131/128 und
BP 950 erstellen und veroffentlichen.

VII. Kldrung des Verfahrens- und Aufstellungsstatus

e Am 06.03.2014 wurde ein Aufstellungsbeschluss 255 gefasst, der den Flachennutzungs-
plananderung 131 und den Bebauungsplan fiur die Wohnbebauung mit Hinweis auf die Orts-
umgehung umfasste. In der Bekanntmachung waren das komplette FNP-Anderungsgebiet

sowie die schon fur Wohnbebauung umgewidmeten Gebiete an der Banker Feld Strale als
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beschlossenes Bebauungsplangebiet dargestellt. Ein expliziter Aufstellungsbeschluss fir den
BP 955 ist uns nicht bekannt.

FORDERUNG: Klarung der Frage, was jetzt rechtskraftig beschlossen ist; das gesamte
Bebauungsplangebiet oder das erst im zweiten Anlauf am 21.08.2015 dargestellte Ge-

biet der geplanten StraRe?.

VIll. Rechtsstatus des Bebauungsplangebietes

06.03.2014 PLA Beschluss Zitat:
L,Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis. Er beschlief3t
gemal 8§ 2 Abs.1 BauGB zur Sicherung nachfolgender [ iele der Bauleit' lanung:

Deckung des Wohn! aufldchen edarfs der Stadt Aachen
Bau einer [aullterschliellungsstralle/ I rtsumgehung

zwischen Horbacher StralRe und Roermonder Stral3e die Aufstellung des Bellauungs-
Clanes -[lichtericher Dell- fir den Plan(ereich zwischen dem nordwestlichen Sied-
lungsrand UichterichlUdem Vetschauer Weglldem Mischwasserr_ ckhalte_ecken
Torach und dem [1noten unkt loermonder-/lohlscheider Stra e im Stadt/ezirk
Aachen-[ichterich sowie die [Inderung des Flachennutzungs/lanes 1900 f_r den
Bereich zwischen dem nordwestlichen Siedlungsrand [lichterich . dem Vetschauer
Weglldem Mischwasserrickhalte_ecken _orJachldem [Inoten_unkt [ oermonder-
/"Johlscheider Stralel1nordwestlich der Bahntrassel[stlich der Dellstra’'e und
nlrdlich der Banker-Feld-Stral'e. Auf Empfehlung der Bezirksvertretung Aachen-
Richterich beauftragt der Planungsausschuss die Verwaltung mit der zeitnahen Durch-
fuhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden. Er schlief3t sich
der Beschlussfassung in der Bezirksvertretung Aachen-Richterich an und bekraftigt
ebenfalls die Notwendigkeit gleichzeitigen Baubeginns der Wohnbebauung nach Bebau-
ungsplan Nr. 950 und der ErschlieBungsstralRe/ Ortsumgehung Richterich nach Bebau-
ungsplan Nr. 955.“

Durch diesen Beschluss wird ein Bebauungsplan flr das gesamte zweite Bebauungsplange-

biet und eine Anderung des Flachennutzungsplans fiir den zweiten Bauabschnitt vorgege-

ben. Damit ware das Bebauungsplangebiet definiert, so wie es auch in der Bekanntmachung

am 27.03.2015 dargestellt wurde.

Dass nun im gleichen Beschluss von einem Bebauungsplan 955 und einer Wohnbebauung

nach Bebauungsplan 950 die Rede ist, lasst auf handwerkliche Fehler als Konsequenz aus

den in Aachen fast verbindlichen Parallelverfahren schlieen. Der Bebauungsplan 950 war

zu diesem Zeitpunkt tatsachlich schon aufgestellt und im Verfahren, der sogenannte Bebau-
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ungsplan 955 aber noch nicht. Dargestellt wurde das gesamte Gebiet als Bebauungsplan flr
den zweiten Bauabschnitt und durch die seltsame Formulierung zugleich ein Bebauungsplan
, rsumgehung“ auf dem Gesamtbebauungsplan ,Wohnen* zu definieren.

e Das sind zwei Verfahren, die auf ein und dasselbe Gebiet zugreifen, was planungs-
rechtlich unzul@ssig ist.

e Im vorstehend zitierten Beschluss vom 06.03.2015 ist das gesamte Plangebiet als Bebau-

ungsplangebiet dargestellt. Da ein Bebauungsplan die verbindliche Bauleitplanung ist, stellt

sich nun die Frage, was in dem besagten Beschluss nun verbindlich hinsichtlich des Bebau-
ungsplans beschlossen worden ist. Auf einem geanderten Flachennutzungsplan kann man
naturlich mehrere Bebauungsplane entwickeln. Auf einem Bebauungsplan kénnen aber keine
weiteren Bebauungsplane entwickelt werden; entweder / oder!

o FORDERUNG: Ebenso, wie es planungsrechtlich noch viele Ungereimtheiten bei den
Flachennutzungsplananderungen gibt, ist auch die planungsrechtliche Situation des
sogenannten Bebauungsplans 955 rechtsverbindlich darzustellen.

¢ Solche handwerklichen Fehler haben schon fast zwangslaufig zu den seltsamen Bekanntma-
chungen am 20.08.2015 und am 21.08.2015 gefihrt, in denen bei gleichlautendem Text zwei
unterschiedliche Darstellungen des Bebauungsplanbereiches verdffentlich wurden -einmal
BP 955 = FNP-Anderung 131- und am nachsten Tag -BP 955 = Ortsumgehungsflache-, die
zudem noch in Widerspruch zur urspringlichen Bekanntmachung vom 27.03.2014 stehen.

o FORDERUNG: Hier ist dringend eine rechtssichere Beschluss- und Darstellungslage
herzustellen und fiir Rechtsverbindlichkeit zu sorgen, bevor diese Verfahren in dieser
Form weitergefiihrt werden. Die Biirgerinnen miissen zweifelsfrei und rechtsverbind-
lich erkennen konnen, was in welchem Verfahren geplant werden soll. Es kann nicht
sein, dass alle Diskussionen in Grauzonen verlaufen und man etwas ,,Annehmen* o-
der uber ,,Meinungen” diskutieren muss, weil z.B. mehrere voneinander abweichende
Plane zum angeblich gleichen Sachverhalt existieren. Die Verschiebung von Klarun-
gen einiger Fragestellungen (z.B. Trassenvarianten, Umweltberichte etc.), in spatere
Verfahrensschritte ist nicht zielfiihrend, verwirrend und fordert Misstrauen.

IX. Wirtschaftlichkeitsberechnung

e Obwohl schon mehrfach angemahnt, enthalten die Unterlagen keine detaillierten Kostenauf-

stellungen fur die Erstellung der Stral3e. Die einfache und nicht nachvollziehbare Angabe ei-

ner Zahl von z.B. 7,3 Mio. reicht uns hierflr nicht aus.
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o FORDERUNG: Detaillierte Angabe der Kosten fiir die Erstellung der Ortsumgehung mit
nachpriifbaren Kalkulationsunterlagen; analog zum Verkehrsgutachten 2006/7 des Bii-
ros RR.

Bl-Dell
Aachen, den 30.10.2015

Sprecher:

Dr. Christian Locher Hubert Marx Peter Philippen-Lindt
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Stellungnahme Bl-Dell zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung:
Teil B

Stellungnahme Bl-Dell zum FNP-Anderungsantrag Nr. 131 der Stadt

Aachen
Erlauterung: Roémische Zahlen = Kapitel im Entwurf der Stadt Aachen (pdf-Version)
S.4 = Seitenzahl im Entwurf der Stadt Aachen (pdf-Version)
Roter Text = Forderungen, Einspriiche, Einwendungen, etc.
Schwarzer Text = Erlauterungen, Hinweise, kritische Bemerkungen der Bl-Dell
Beilage-n: = Verweis auf Anlage mit Nummer n

l. S.1 Plandarstellung
Il. S.4Teil AZiele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen (gem. [2a Ziff.1 BauGB)
S.4 1. Lage des Plangebietes

o Die Flachendarstellungen sind falsch (Summe wie auch Teilflachen) Die Flache fiir die FNP-
Anderungen betragt nach Aachen-GIS 43,03 ha wovon 7,54 dem FNP 128 Verfahren und
35,35 ha der vorliegenden FNP-Anderung 131 zuzuordnen sind. Hierzu addiert sich der im-
mer noch nicht dargestellte ,Griine Saum* nérdlich der FNP-Anderung 131 mit 17,2 ha. Das
ergibt eine gesamte Flachenneuinanspruchnahme von 60,23 ha im AulRenbereich.

o FORDERUNG: Planimetrieren aller Flachen im GIS-S_ stem der Stadteregion
Aachen und eindeutige Darstellung der Flachen und der Flachensummen

o FORDERUNG: Rahmenplanung umfasst auch den nérdlich des FNP-
Anderungsbereiches 131 vorgelagerten Griinsaum. Auch dieser ist zu planimet-
rieren und eindeutig darzustellen.

o FORDERUNG: Alle in der Richtericher Dell geplanten Neuinanspruchnahmen
durch FNP-Anderungen und bereits beschlossene Begleit- und Ausgleichspla-
nungen sind zu planimetrieren und darzustellen, da sie nicht unabhangig von-
einander betrachtet werden diirfen.

lll. S.4 2. Anlass und Ziel der Planung

o 2.1 Grundsatzliche Bedeutung von Richtericher Dell

o S.4 Rahmenplan Masterplan 2005 wird angefiihrt obwohl nicht rechtsverbindlich

o FORDERUNG: Weglassung von "Nebenkriegsschauplatzen", die im eigentli-

chen FNP-Anderungsverfahren 131 nichts zu suchen haben, da sie fiir den An-
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trag nicht rechtsverbindlich sind / alternativ: Hinweis, dass der Masterplan
nicht rechtsverbindlich im Sinne der Raumordnung und des BauGB ist.

S.4 Planungsziel FNP 131 und FNP 2030 wird durcheinandergewirbelt
FORDERUNG: Homogenisierung der Planungen in allen Bereichen und Verfah-

ren in Text und Bild

o Gunstige Lage zu Arbeitsplatzen

Diese Behauptung ist unzutreffend fiir die Campi Melaten und West, ggf. zutreffend flr

Avantis, wenn dort tUberhaupt eine Entwicklung erfolgt; zurzeit ist da aber nichts erkenn-

bar, was Wohnungen erfordern wiirde —entgegen der seinerzeitigen Beteuerungen zur

Durchsetzung von Avantis-. Die Aussage trifft nur auf die Bewertung nach Luftlinie zu,

nicht aber nach Bewertung der derzeitigen Verkehrsanbindung. Selbst mit neuer Umge-

hungsstral3e trifft diese Aussage aufgrund der Erwartungen zur Verkehrsdichte nicht zu.

@)

FORDERUNG: Realitidtsnahe Darstellung der derzeitigen verkehrsmaRigen An-
bindung der Richtericher Dell zu den Arbeitsplatzen in Aachen, d.h. keine Um-
gehungsstralle vorhanden. Nicht die Entfernung per Luftlinie zahlt sondern die
wirkliche Fahrstrecke. Die Richtericher Dell ist ein AuBenbereich. Die Richteri-
cher Dell liegt nur giinstig fiir das entwicklungslose AVANTIS, nicht aber fiir die

Campi Melaten und West.

o Verminderung Umlandabwanderung

Die Verminderung der Umlandabwanderung ist ein 1angst Uberholtes Uraltargument von

1998, das nur noch gebetsmuhlenartig rezitiert wird.

Beilage 1: Quelle Ratsinformationssystem: Forum Baulandmanagement NRW,
(Dortmund, Juli 2003 Seite 7)

FORDERUNG: Dieses Argument ist nicht mehr zutreffend, wenn es liberhaupt
noch dargestellt werden sollte. Das Argument stammt aus dem Wohnungs-
marktbericht von 1998 und ist nicht mehr aktuell, da es heute bereits fast 20
[ahre alt ist. Diejenigen, die seitdem wegwandern mussten, sind bereits weg
und diejenigen, die zurzeit noch suchen, kénnten friihestens ab 2020 mit dem
Baubeginn in der Richtericher Dell rechnen. Bis dahin hat die demographische
Entwicklung sogar auch nach Aussagen des [Tuaestio-2014-Gutachtens zuge-

schlagen. Daraus leitet sich kein aktueller Bedarf mehr ab.

o Entspannung Wohnungsmarkt eines nicht angespannten Wohnungsmarktes

O

FORDERUNG: Nachvollziehbarer Nachweis des [uantitativen und aktuellen
Bedarfs nach den Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP.
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o Sicherung der vorhandenen Infrastruktur.
Richterich hat ca. 8.000 Einwohner. Daher ist die bestehende Infrastruktur nicht gefahr-
det, wenn unter Infrastruktur die vorhandenen Einkaufsméglichkeiten verstanden wer-
den. Weitere Geschafte auf der griinen Wiese sind eher schadlich fir den Bestand.
Richterich ist ausreichend entwickelt, sodass nur die Stadt Aachen in dem geplanten
Baugebiet eine Entwicklungsperspektive sieht, nicht aber der Ortsteil Richterich.
o FORDERUNG: Das Argument ist nicht zielfliihrend und daher kein Entschei-
dungskriterium.
o 2.2 Aktuelle Bauleitplanverfahren
o Exkurs FNP 128
Fir die FNP-Umwidmung sind alle Verfahren 128, 2030 AC und 131 unter den
Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP zu sehen, die alle die Richtericher Dell be-
treffen.
= FORDERUNG: Alle Argumente gegen das FNP-Anderungsverfahren 131
treffen genauso auf den "neuen" FNP 2030 Aachen und das Anderungs-
verfahren 128 zu und umgekehrt. Daher sind alle derzeitigen FNP-
Anderungsverfahren unter den gleichen Voraussetzungen vor dem Hin-
tergrund des neuen Entwurfs des LEP zu behandeln.
o Exkurs BP 950 (trivial)
Der BP 950 spielt fiir dieses Verfahren keine Rolle.
o Exkurs FNP 2030 AC
= Der FNP-Anderungsbereich 131 war Teil einer Prifflache in der sogenannten
"stadtebaulichen" Eignungsbewertung vom 21.02.2014 urséachlich fur den
»neuen“ FNP 2030 AC (excl. Flachen 6stlich der Eisenbahn!)
= Die sogenannte "stadtebauliche Eignungsprufung" erfolgte vor der Aufstellung
des Entwurfes zum neuen LEP und hat bei Fertigstellung diesen Entwurf noch
nicht berticksichtigt. Daher ist diese stadtebauliche Eignungsbewertung so
nicht mehr als glltig anzusehen.
= FORDERUNG: Neubewertung aller PlanungsmaRBnahmen vor dem Hin-
tergrund des neuen Entwurfs des LEP.
= Falsche Bewertung der Richtericher Dell in der "stadtebauliche Eignungspru-
fung": angegeben wird "gut geeignet", tatsachlich errechnet sich aus den Ta-
bellen "bedingt geeignet", wie bereits in der Stellungnahme der Bl-Dell zum
»neuen“ FNP 2030 gezeigt worden ist (= Rechenfehler korrigieren!), wobei hier

noch nicht einmal die entstehenden Kosten sowie die Folgekosten gemaf
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neuem Entwurf zum LEP in Betracht gezogen worden sind.

FORDERUNG: Korrektur des Bewertungsfehlers zur Richtericher Dell in
der stadtebaulichen Eignungsbewertung (von "gut geeignet"” in "bedingt
geeignet") vgl. Stellungnahme der Bl-Dell zum ,,neuen®“ FNP 2030 AC-.
Die Kriterien und die Vollstandigkeit der stadtebaulichen Eignungsprifung sind
sehr bedenklich. Fur die ErschlieRungswurdigkeit der Richtericher Dell wurde
suggeriert, dass die Umgehungsstralie schon vorhanden sei, um dieses Man-
ko und die damit verbundenen Kosten fur die Erschlieung der Richtericher
Dell nicht ansetzen zu missen und die Bewertung entsprechend verbessern
zu kénnen. Somit ist die "stadtebauliche Eignungsprifung" eher eine "stadte-
bauliche Entwicklungsprufung”.

FORDERUNG: Die Planungen in der Richtericher Dell sind unter Beriick-
sichtigung der derzeitigen Verkehrssituation und nicht unter Annahme
einer fiktiven Verkehrssituation mit bereits erstellter UmgehungsstraRe
neu zu bewerten -Vgl. hierzu auch die Stellungnahme der Bl-Dell zum
"neuen” FNP 2030 AC-.

In allen bisher angestofienen Verfahren zur Richtericher Dell sind die Geste-
hungs- und die Folgekosten nirgendwo aufgefihrt. Zur Vollstandigkeit einer
stadtebaulichen Eignungsprifung sind auch Kostenabschatzungen erforder-
lich, da auch diese Aspekte fur eine realistische Eignungsprifung beim ,Stad-
tebau® zu berucksichtigen sind.

FORDERUNG: Vorlage einer nachpriifbaren Wirtschaftlichkeitsberech-
nung fiir alle Planungen in der Richtericher Dell.

Das Wort "Umweltprifung" suggeriert eine fertige "UVP" (= Umwelt-
Vertraglichkeits-Prifung), was aber nicht der Fall ist.

FORDERUNG: Umgehende Durchfiihrung einer vollwertigen UVP unter
Beriicksichtigung aller in der Richtericher Dell geplanten dauerhaften
und temporaren ErschlieBungs- und BaumaBnahmen (FNP 2030 AC,
FNP-Anderungen 131 und 128, BP 950 und 955 sowie Baustrale BAB).

o Uberfiihrung FNP-Verfahren 131 in FNP 2030 AC ?

Unklar ist anscheinend immer noch, ob das FNP-Anderungsverfahren weiter-
gefuhrt wird oder ob es sinnvoll ist das Verfahren 131 in den FNP 2030 zu
Uberfuhren! Das ist nicht verstandlich, planungsrechtlich bedenklich und auch

nicht nachvollziehbar und somit eigentlich nur seltsam! Es geht hier nicht um
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Lsinnvoll“ sondern um rechtliche Unbedenklichkeit.

FORDERUNG: Es muss wenigstens eine Homogenisierung der Planun-
gen in allen Bereichen und Verfahren in Text und Bild erfolgen (vgl. Stel-
lungnahme der Bl-Dell zum ,,neuen®“ FNP 2030 AC).

o 2.3 Haupterschliefung/Ortsumgehung

Die sogenannte HaupterschlieBung/Ortsumgehung, die verkehrsrechtlich tat-
sachlich ausschlielich eine Umgehungsstral3e ist, steckt immer noch im Vari-
antenstudium. Die geplante und im Antrag dargestellte Umwidmung des FNP-
Verfahrens 131 wird ausschlief3lich mit dem angeblichen Bedarf an Wohnun-
gen begriindet. Nur furr eine UmgehungsstralRe ist die FNP-Anderung 131 viel
zu umfangreich und flachenmallig ausufernd. Der Bebauungsplan 955 Umge-
hungsstralle ist somit als komplett eigenstandiges Verfahren zu sehen und
kann erst konkret ins Verfahren eingebracht werden, wenn eine Entscheidung
fur eine der Varianten getroffen worden ist, da es sich sonst nicht um eine
verbindliche Bauleitplanung, sondern nur wieder um eine ,Trassenfindungs-
planung“ handelt.

FORDERUNG: Die Burger haben nur im Zuge der frithzeitigen Beteili-
gung bei der Aufstellung der Entwurfsplanung Mitwirkungsrechte, die
ihnen bei Verschiebung der Behandlung wichtiger Planungsgrundlagen
in spatere Verfahrensschritte weitgehend genommen werden (Trassen-
varianten, Umweltbericht etc.). Das ist Salami- bis Hinhaltetaktik. Wer ei-
ne StraBe will, muss sie auch planen kdnnen! Ansonsten hat diese Dis-
kussion keinen Platz im FNP-Anderungsverfahren 131 bzw. spricht da-
fiur, dass zwar etwas umgewidmet werden soll aber noch keine verbind-

liche Planung dafiir vorliegt.

o Die UVS zur Umgehungsstralie

Die UVS zur Umgehungsstrale bezog sich ausschlie3lich auf die Verkehrsda-
ten des Blros RR bis 2006/7 und ist daher nicht mehr aktuell bzw. nicht mehr
gultig, da sich andere Verkehrsstrome bei der Aktualisierung 2011 durch die
Stadt Aachen ergeben haben.

FORDERUNG: Neues Verkehrsgutachten incl. aller Verkehrsstrome und

Verkehrsplanungen.

o Das Ergebnis der UVS

Das Ergebnis der UVS, die sich ausschlief3lich auf die UmgehungsstralRe be-

z0g,, zeigte, dass beide Varianten eindeutig negative Auswirkungen haben,

Seite 5 von 20



Bl-Dell

Biirgerinteressen Richtericher Dell BI-Dell

c/o. Dr. Christian Locher — Vetschauer Weg 67 — 52072 Aachen

wobei die Variante 1 geringfligig weniger negative Auswirkungen habe als die
Variante 2 (= Wahl zwischen Pest oder Cholera?).

FORDERUNG: Da sich die damalige UVS wahrscheinlich gemaR Beauf-
tragung ausschlieBlich auf die Umgehungsstralle bezog und weder das
geplante Baugebiet des ersten noch des zweiten Bauabschnittes be-
riicksichtigt hat, ist umgehend und vor Offenlegung der Planungen eine
planungsrechtlich erforderliche UVP durchzufiihren, die alle Planungen

in der Richtericher Dell entsprechend weitraumig beriicksichtigt.

IV. S.6 3 Begrundung der Notwendigkeit der Inanspruchnahme

landwirtschaftlicher Flache

Es handelt sich nicht nur um die Inanspruchnahme sondern um eine

Neuinanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache im AuBenbereich!

Aktuelle Wohnungsmarktentwicklung in Aachen

Verknappung des Angebotes auf dem Aachener Wohnungsmarkt

Es besteht wohl eine Verknappung des Wohnungsangebotes fur Haushalte mit
niedrigem Einkommen, da keine hinreichenden Angebote flr sozial geférderte
Wohnungen vorliegen und trotz mehrfacher Hinweise Uber den Wegfall von so-
zial gebundenem Wohnraum in den Wohnungsmarktberichten seit 2002 kaum
neue sozial gebundene Wohnungen gebaut worden sind. Diese Entwicklung
hat die Stadt Aachen nicht nur verschlafen sondern anscheinend schlichtweg
ignoriert.

FORDERUNG: Vorlage objektiv nachvollziehbarer Unterlagen zu den be-
haupteten Verknappungen auf dem Wohnungsmarkt (private [ 6ffentliche
Leerstande und ErschlieBungspotentiale -d.h. alle Daten aus den Woh-
nungsmarktberichten und dem Baulandkataster-). Die bisher angefiihrten
Argumente sind nicht maRBgeblich fir die Neuinanspruchnahme der land-

wirtschaftlichen Flachen.

Derzeitig temporare Verknappung

Die derzeitig temporare Verknappung von Wohnraum durch Zuzug von Studen

ten aus G8/9 war absehbar, betrifft aber nur Segmente, die nicht in der Richte-
richer Dell geplant sind. Studenten werden wahrend ihres Aufenthaltes in
Aachen keine Einfamilienhauser fur mehr als 450.000 erwerben (k6nnen).
FORDERUNG: Die angefiihrten Argumente zum Bedarf der Bebauung der

Richtericher Dell aus dem Zuzug der Studenten nach G8/9 sind nicht
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maRgeblich fiir die Neuinanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fla-

chen.

Verknappung durch Aufnahme von Flichtlingen.

Eine Verknappung des Wohnraumes durch die Aufnahme von Flichtlingen
wird es vermutlich auch im sozial geférderten Sektor geben. Diese werden zur-
zeit in Notunterklinften untergebracht. Die ErschlieBung der Richtericher Dell
ist hierfir jedoch keine Alternative, da aus heutiger Sicht frihestens ab 2020
gebaut werden konnte, und die Flichtlinge in absehbarer Zeit genauso wie die
Studenten keine Einfamilienhauser fur mehr als 450.000 erwerben (k6nnen).
FORDERUNG: Die angefiihrten Argumente zum Bedarf der Bebauung der
Richtericher Dell aus dem Zuzug der Fliichtlinge sind nicht maRBgeblich

fiir die Neuinanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen.

o 3.2 Grundlagen der Bedarfsermittiung Wohnen

e 3.21

o 322

Empirica/Quaestio 2009

FORDERUNG: Einstampfung und Verabschiedung von den Prognosen
dieses Gutachtens, die sich nicht bewahrheitet haben bzw. heute schon
nachweislich nicht der Realitat entsprechen.

Aktualisierung Quaestio-2014

Das Gutachten und dessen "Ergebnisse" werden ausschweifend und unkritisch
dargestellt, was nichts daran andert, dass es gravierende Fehler und hand-
werkliche Schwachen enthalt. Die Prognosen werden als basierend auf "realen
Trends" dargestellt, sind aber weiterhin als politisch normativ anzusehen, da
hier versucht wird die "Prognosen" aus "realen Trends" einer bereits vergange-
nen Zeitperiode von 2011 bis 2015 abzuleiten. Das sind keine realen Trends
sondern bereits ,Realitdten” bzw. Fakten. Fir die eigentlich als ,Prognosen® zu
bezeichnenden Aussagen ab 2015 zeichnet das Gutachten 2014 Quaestio
dann ein wesentlich realistischeres und erntchterndes Bild fur Aachen. In den
nachsten Jahren ist mit Stagnation und beginnender Schrumpfung fur die
kommenden Jahre zu rechnen.

Beilage 2: Umfangreiche Kritikpunkte der Bl-Dell zum Gutachten [1uaes-
tio 2014 (Information zu diversen Ausschusssitzungen).

Zur Abminderung der ,dusteren“ Erwartungen werden die Prognosen flr die
Campusentwicklung wortlich als "quasi gesichert" dargestellt, was im Klartext

"unsicher" bedeutet. Angeblich hatte die Campusentwicklung im Gutachten
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empirica/Quaestio 2009 noch keine Rolle gespielt, was aber nicht zutrifft.

= Beilage 3: Auszug Gutachten empirica/l luaestio 2009 Seiten 7, 8 und 37

* FORDERUNG: Einstampfung auch der Aktualisierung des Gutachtens-
2014- luiaestio und Neubewertung. Minimal: umfassende Fehlerkorrektur
und Neuberechnung mit den erforderlichen Daten und Grundlagen aus
dem neuen Entwurf des LEP NRW. Beides ist wirtschaftlicher als ein nicht
benotigtes aber erschlossenes "Neu"baugebiet ohne Wohnbebauung
(vgl. Avantis).

= Beilage 4: Antwortschreiben der Stadt Aachen zu unserer Mangelliste

= Das Gutachten Quaestio 2014 spricht von ca. 10.000 ,, uasi gesichert” zu er-
wartenden qualifizierten Arbeitsplatzen durch die Campus-Entwicklung und
weiterer Arbeitsplatze durch die Zulieferer etc. Dagegen stellte der Masterplan
2030 AC auf Seite 31 nur 5.000 qualifizierte Arbeitsplatze und 5.000 weiterer
Arbeitsplatze in Aussicht:

*Campus Melaten (Leitprojekt)

Realisierung

Zentrale Idee der Campus-Projekte ist es, der langfristigen
Entwicklung der RWTH eine neue Orientierung und neuen

Raum zu geben, indem Forschungs- und Entwicklungsaktivitaten
der Hochschulen mit solchen der gewerblichen

Wirtschaft in thematischen Clustern verknipft werden.

Mit diesem Angebot sollen an den Campus-Standorten
langfristig ca. 5.000 neue, hoch qualifizierte Arbeitsplatze

im universitéaren Bereich und in der Wirtschaft geschaffen
werden, weitere 5.000 sollen in der Stadt bei forschungsaffinen

Dienstleistern, Zulieferern etc. generiert werden.
(Zeithorizont 2020)

= FORDERUNG: Dieser eklatante Widerspruch ist zu klaren unter Offenlage
der [uellen, die zur Prognose dieser immensen Arbeitsplatzsteigerungen
beigetragen haben. Da es sich um groRtenteils 6ffentlich finanzierte und
damit 6ffentliche Projekte handelt, die fiir eine aktuelle Bedarfsermittlung
gemaR neuem Entwurf LEP wichtige Grundlagen darstellen, miissen die
Zahlen nachpriifbar veroffentlicht werden; mindestens aufgeschlisselt
nach:
Projekt vollzogen:
¢ Neuansiedlungen (Flache, Summe Arbeitsplatze)
e Abaziiglich Arbeitspliatze durch Umziige innerhalb des Stadt- und
Stadteregionsgebietes (z.B. FIR) bzw. Doppeltnutzungen RWTH-
Stadt und Campi
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Kurzfristig zu erwartende Projekte []vertraglich bereits festgelegt:
- dto.-
mittelfristig zu erwartende Projekte (1 konkrete Gesprache und Anfragen
(mit Zeitrahmen):
- dto.-
langfristig zu erhoffende Projekte (mit Zeitrahmen):
- dto.-
Fur eine ErschlieBung so groBer Wohngebiete wie der Richtericher Dell
ist die Vorlage der vorstehenden Daten erforderlich, damit nicht ein nicht
benotigtes aber voll erschlossenes "Neu"baugebiet ohne Wohnbebauung

(vgl. Avantis) geplant bzw. gebaut wird.

o 3.2.3 Weiteres Vorgehen Stadt Aachen

Die Stadt Aachen steht zurzeit vor der Neuaufstellung ihrer Strategie Wohnen,
die sich u.a. auf das fragwirdige Gutachten Quaestio 2014 und auf falsch, un-
kritisch und unvollstandig, kurz: politisch normativ aufgestellte Verwaltungsvor-
lagen mit Beschlussvorschlagen stutzt. Obwohl diese Mangel offensichtlich und
allen bekannt sind, haben die bisherigen beschlussfassenden Ausschisse dem
weiteren Vorgehen aufgrund der Empfehlungen des Gutachtens-2014-
Quaestio und den darauf aufbauenden Beschlussvorlagen der Stadtverwaltung
zugestimmt.

AbschlieRend muss allerding nur noch der Rat der zurzeit in Bearbeitung be-
findlichen Verwaltungsvorlage zustimmen. Es ware also noch Zeit fir eine Kor-
rektur und einen Richtungswechsel.

FORDERUNG: Hohere Einsicht und selbstkritische [ berarbeitung dieser
Vorgédnge im Sinne der Biirgerschaft und nicht einzelner Investoren
und/oder Lobblisten.

Neben der Strategie Wohnen werden von der Verwaltung der FNP 2030 AC
sowie die weiteren FNP-1980 Anderungsverfahren bearbeitet, deren Genehmi-
gung die Grundvoraussetzungen der Inhalte der Aachen Strategie Wohnen
sein werden. Diese Verfahren unterliegen jedoch letztendlich nicht der Geneh-
migungsgewalt der Stadt Aachen, sondern der Bezirksregierung in KéIn und
den Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP NRW, genauso, wie es bei der
Umweltzone fir Aachen der Fall war.

FORDERUNG: Ergebnisoffene und selbstkritische Neubewertung der

Zielhaftigkeit aller offenen Verfahren, die "planerische Altlasten" vergan-
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gener Selbstverwirklichungsbestrebungen einiger Flihrungskreise in Poli-
tik und Verwaltung waren. Alles gehort auf den Priifstand, insbesondere -
vor dem Hintergrund der chronisch defizitaren Haushaltslage der Stadt
Aachen auch auf den wirtschaftlichen Priifstand.

Darstellung der Bedarfszahlen erst zur Offenlage der Bauleitplanungen !! Das
ist haarstraubender Humbug und kann nicht ernst gemeint sein bzw. darf von
keiner verantwortlichen Stelle hingenommen werden.

FORDERUNG: Es ist unertraglich zu erfahren, dass die Hauptargumente
fiir eine Genehmigung dieser Planungen und Verfahren nicht in der Friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung offen gelegt werden. Das lasst nur den
Schluss zu, dass entweder noch gar keine Bedarfszahlen vorliegen oder
evtl. vorhandene Bedarfszahlen so gering sind, dass sie gegen diese Pla-
nungen sprechen. Daher fordern wir die umgehende Offenlegung dieser
Bedarfszahlen, die ggf. tagesaktuell auch im Internet fortgeschrieben

werden konnen.

o 3.3 Vorrang der Innenentwicklung

e Stadt Aachen und Innenentwicklung

Die Stadt Aachen bekennt sich nicht zuletzt im Masterplan 2012 zur Philoso-
phie der Innenentwicklung, bedauert aber sogleich, dass sie keine ausreichen-
den Mdglichkeiten in der Innenentwicklung sehe; d. h. weitermachen wie immer
- entgegen den Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP NRW.

FORDERUNG: Es ist unertraglich zu erfahren, dass irgendjemand in der
Stadtverwaltung zu wissen vorgibt, in Aachen gabe es keine Innenent-
wicklungspotentiale mehr, aber die Zahlen nicht zur Verfligung gestelit
werden. Hier werden bedenkliche Schliisse ohne Vorlage des Baulandka-
tasters gezogen, die auf anscheinend "geheimen" Dokumenten basieren.
Als Argumente fiir einen FNP-Anderungsantrag taugen sie jedenfalls
nicht. Daher fordern wir auch hier wieder die umféangliche Offenlegung al-
ler planungs- und genehmigungsrelevanten Zahlen, Daten und Fakten;

diese diirfen nicht der Geheimhaltung unterliegen.

e Leerstande

Leerstéande wurden bisher von der Stadt Aachen schlichtweg geleugnet bzw.
extrem heruntergespielt. Kein Organ der Stadt Aachen zeigt Interesse, diese
ca. 5.000 Entwicklungsmoglichkeiten in Form von Leerstédnden zu ertlchtigen.

Auch die Entscheidungstrager der Stadt Aachen nehmen zwar die Wohnungs-
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marktberichte zustimmend zur Kenntnis, aber lesen und verstehen sie diese
eigentlich?

FORDERUNG: Umgehende Aufarbeitung aller in Aachen befindlichen
Leerstiande und Schaffung von Voraussetzungen, um auf diese zwecks
Vermietung, Renovierung oder Verkauf zuriickgreifen zu kénnen. Wenn
sich die Stadt Aachen uiber 5.000 Leerstande leisten kann, dann kann sie

keine driickende Wohnungsnot haben.

e Es gibt (noch) kein Baulandkataster

Am 29.05.2013 hat der Rat der Stadt Aachen den Beschluss zur Aufstellung
eines Baulandkatasters vollzogen. Im Januar 2015 sollte das Baulandkataster
im Planungsausschuss vorgestellt werden, was bedeutet, dass es bis dahin be-
reits fertiggestellt worden war. Seither soll es auf mehrere Nachfragen hin aber
immer noch verwaltungsinternen Abstimmungsbedarf geben. Man fragt sich,
was man bei einem reinen Kataster abstimmen muss? Dieser ganze Vorgang
beginnt groles Geschmackle zu bekommen.

FORDERUNG: Wir fordern ein Ende der ,,Geheimhaltung“ sowie eine um-
gehende Veroffentlichung sowie eine 6ffentliche Beratung und keine ver-

waltungsinterne Abstimmung zum Baulandkataster.

e Es gibt keine Ubersicht (iber den Bebauungsstand

Es gibt entgegen den Vorgaben des LEP keine 6ffentlich einsehbare und nach-
vollziehbare Ubersicht (iber laufende Neubauten; somit also kein Wohnungs-
baumonitoring, wie es der neue Entwurf des LEP NRW vorsieht.
FORDERUNG: Wir fordern, dass vom neuen Entwurf des LEP geforderte
Siedlungs- und Wohnungs-Monitoring 6ffentlich bereitzustellen, damit ein
aktueller Bedarf nachvoliziehbar und nachpriifbar wird. Die an sich guten
und sachlichen Wohnungsmarktberichte reichen hierzu leider nicht aus.
Zudem kann es nicht Aufgabe der Biirgerinnen sein, die Unterlagen aus-
zuwerten und uber die "ahre darzustellen.

Es gibt keine Ubersicht (iber genehmigte, im Bau befindliche und bezugsfertige
Neubauten entgegen den Vorgaben des LEP

FORDERUNG: - dto-

Es gibt keine Ubersicht (iber den Umsetzungsstand der genehmigten Bebau-
ungsplane, genehmigt entgegen den Vorgaben des LEP

FORDERUNG: - dto-

Es gibt keine Ubersicht Uiber Art, Ort, Qualitat der Leerstéande entgegen den
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Vorgaben des LEP

FORDERUNG: - dto-

Es gibt entgegen den Vorgaben des LEP keine Ubersicht (iber die massenhaf-
ten Leerstande bei genehmigten Bauflachen flr Industrie und Gewerbe (Avan-
tis, Gewerbepark Brand, Campus West, Campus Melaten etc.).
FORDERUNG: - dto-

Es gibt keine Ubersicht Giber umwidmungsfahige Brachflachen entgegen den
Vorgaben des LEP

FORDERUNG: - dto-

Es existieren laut Wohnungsmarktberichten viele Uberhange bei Baugenehmi-
gungen Bebauungsplane (genehmigt aber nicht im Bau)

FORDERUNG: - dto-

Im ,neuen® FNP 2030 Aachen sind viele geplante Fehinutzungen von Konver-
sionsflachen entgegen der Entwicklungsreihenfolge nach den Vorgaben des
LEP zu erkennen.

FORDERUNG: Sofortige Umplanung der anstehenden militdarischen Kon-
versionsflachen gemaR den Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP:

Wohnbauflachen -> Gewerbeflachen -> andere Nutzungen

Alternativen der Siedlungsentwicklung

Die mogliche Nutzung von Altlastenstandorten bzw. Altlastenverdachtsflachen
ist bisher in den FNP-Unterlagen und den Unterlagen zur ,stadtebaulichen Eig-
nungsbewertung“ nicht zu erkennen. Anscheinend werden diese Flache von
vorn herein entgegen der Forderungen im neuen Entwurf des LEP NRW ein-
fach ausgeblendet,

FORDERUNG: Beriicksichtigung der Altlastenstandorte und der Altlas-
tenverdachtsflache in den FNP-Unterlagen sowie Neuaufstellung der
»,stadtebaulichen Eignungsbewertung“ zur Beurteilung als Alternativ-

standorte.

Prufflachen mit Eignungsbewertung fur FNP 2030

FORDERUNG: Korrektur der Bewertungsfehler zur Richtericher Dell in
der stadtebaulichen Eignungsbewertung (von "gut geeignet” in "bedingt

geeignet").

Falsche Bewertung der Richtericher Dell

Falsche Bewertung der Richtericher Dell statt "gut geeignet" kommt nur "be-

dingt geeignet" heraus = Rechenfehler — korrigieren!
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O

FORDERUNG: Korrektur der Bewertungsfehler zur Richtericher Dell in
der stadtebaulichen Eignungsbewertung (von "gut geeignet” in "bedingt

geeignet"). vgl. Stellungnahme der Bl-Dell zum ,,neuen*“ FNP 2030 AC-

Die "stadtebauliche Eignungsprifung”

O

Die "stadtebauliche Eignungsprifung" erfolgte vor der Aufstellung des Ent-
wurfes zum neuen LEP und ist daher so nicht mehr gultig.
FORDERUNG: Neubewertung aller PlanungsmaRnahmen vor dem Hin-

tergrund des neuen Entwurfs des LEP.

Die Kriterien und die Vollstandigkeit der ,stadtebaulichen Eignungsprufung®

O

Die Kriterien und die Vollstandigkeit der staddtebaulichen Eignungsprifung
sind sehr bedenklich. Die ErschlieBungswirdigkeit der Richtericher Dell wur-
de unter der Annahme bewertet, dass die Umgehungsstralle schon vorhan-
den sei, um diese Kosten nicht ansetzen zu mussen.

FORDERUNG: Neubewertung der Richtericher Dell unter Beriicksichti-
gung der derzeitigen Verkehrssituation und nicht einer fiktiven Situation
mit bereits erstellter UmgehungsstraBe. Hierzu muss auch in diesem
Verfahren die Stellungnahme der Bl-Dell zum "neuen" FNP 2030 AC be-

riicksichtigt werden.

Die sogenannte "Neuaufstellung"

O

Die sogenannte "Neuaufstellung" des FNP 2030 Aachen ist kein Flachennut-
zungsplan sondern ein weiterer Masterplan in Form eines Flachenentwick-
lungsplans; nach dem Motto, was kdnnen wir entwickeln. Eine aktualisierte
Version des Flachennutzungsplans liegt als Digitalisierung bereits im GIS
System der Stadteregion vor, die noch um die "Altlasten" des Flachennut-
zungsplans 1980 der Stadt Aachen zu bereinigen ware. Dann kdnnen weiter
Anderungsverfahren durchgefiihrt und in das GIS-System eingepflegt wer-
den. Das wirde Verfahrenskosten und Nerven auf allen Seiten sparen.
FORDERUNG: Schaffung einer rechtlich verbindlichen und eindeutigen
Form der aus den unterschiedlichen Planungsunterlagen (Papier-Digital-
GIS-RegioAC etc.). Hierzu muss auch in diesem Verfahren die Stellung-
nahme der Bl-Dell zum "neuen" FNP 2030 AC beriicksichtigt werden.

Untersuchung von Alternativen zur Richtericher Dell

O

Die sogenannte "Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2030 Aachen"

diente nicht der Untersuchung von Alternativen zur Richtericher Dell, sondern
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sollte als "Parallelverfahren” einen bereits veralteten "Masterplan 2030
Aachen" erflllen.
o FORDERUNG: Aktuelle Neubewertung von Alternativen zur FNP-
Anderung 131 und zum Rahmenplan der Bebauung der Richtericher
Dell. Die Untersuchung der Priifflachen fir den ,,neuen“ FNP 2030 AC
stellen keine Alternativen im Sinne des BauGB und des neuen Entwurfs
des LEP NRW dar. Fiir die Bebauung der Richtericher Dell gab es nach
Aussagen der Stadtverwaltung bisher keine Alternativuntersuchungen,
da man davon ausging, dass dies durch die sogenannte [ualifizierte
Planung fiir den Masterplan 2006 entbehrlich geworden sei. Das ist pla-
nungsrechtlich falsch.
V. S.11 4 Darstellung des Regionalplanes
Der Regionalplan weist fir das Plangebiet einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich® aus,
was aber nach den Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP NRW nicht gleichbedeutend
mit einer Freigabe zur Bebauung gleichgesetzt werden darf.
Die Moglichkeiten zur Bebauung dieser Bereiche kann erst in allen Einzelfallen
durch das Anderungsverfahren zum Flichennutzungsplan hergestellt werden,
wenn nichts dagegen spricht. Eine ,,Anpassungspflicht der Bauleitplanung an den
Regionalplan“ bedeutet nur, dass bei neuen Planungen bestimmte Vorgaben des
Regionalplans eingehalten werden miissen, nicht jedoch eine Umsetzungspflicht
der inhaltlichen Empfehlungen der Regionalplanung, was hier suggeriert wird.
o FORDERUNG: Eine andere und allgemein verstandlichere Darstellung der Sach-
verhalte.
VI. S.11 5 Masterplan 2030 Aachen
Die im Masterplan 2030 definierten Leitprojekte / Projekte und die damit verbunde-
nen Ziele sind bereits teilweise gescheitert (Campusbahn), gravierend geandert
(Minimierung der Klimaschutzsiedlung Richtericher Dell, Campus West) oder langst
veraltet bzw. Uberholt, da der Masterplan 2030 auf bereits veralteten Gutachten
aufbaut.
Masterpléne sind planungsrechtlich in einem FNP-Anderungsverfahren nicht
rechtsverbindlich sondern nur eine Selbstverpflichtung der Stadt.
Die dargestellten Inhalte werden nur rechtsverbindlich, wenn sie explizit als
Antragsgrund aufgefiihrt werden. Zitate und Erzahlungen wie im vorliegen-

den Antrag stellen keine rechtsverbindlichen Begriindungen fir eine FNP-
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Anderung (hier 131) dar.

O

Wohnungsmarktoffensive empirica/Quaestio 2009:

Die Wohnungsmarktoffensive und das Gutachten empirica/Quaestio 2009 sind laut Ak-
tualisierungsgutachten 2014 Quaestio nicht mehr aktuell, Prognosen nicht eingetroffen
und die Wohnungsmarktoffensive gescheitert. Die Punkte, die trotzdem noch Giiltigkeit
besitzen sollen, sind nicht explizit fur die Burgerlnnen und Handlungstrager erkennbar
und daher auch nicht rechtsverbindlich.

FORDERUNG: Das Gutachten empirica/[luaestio 2009 ist fiir die weiteren Pla-
nungen nicht mehr beriicksichtigungsfahig.

Zielgruppenorientierte Wohnlandbebauung

Schon seit der frihzeitigen Blrgerbeteiligung flr den ersten Bauabschnitt sind die Ziel-
gruppen nur ein Schlagwort aber nicht weiter differenziert geschweige denn genau um-
rissen worden. Anscheinend sind hier monatliche zumindest aber vierteljahrliche Inter-
pretationswandlungen normal, so dass hieraus kein Umwidmungsgrund explizit fur die
Bebauung der Richtericher Dell abgeleitet werden kann. Die vagen Angaben fur
solch kleinere Zielgruppen (Mehrgenerationenhaus, Altersheim, Luxusgrundstii-
cke etc.) lassen sich auch leicht an anderer Stelle verwirklichen. Hierfur muss
keine wertvolle landwirtschaftliche Flache im AuBenbereich zerstort werden.
Leitprojekte des Masterplans 2030 Aachen

Die urspringlich als Leitprojekt des Masterplans 2030 AC beschlossene Klimaschutz-
siedlung Richtericher Dell wird nur noch auf einer sehr kleinen, geringfigigen Flache
von zwei ,Clustern® im BP 950 auf der Flache der FNP-Anderung Nr. 128 verfolgt. Fiir
die FNP-Anderung 131 sind die verbliebenen Reste der ,Klimaschutzsiedlung
Richtericher Dell“ nicht maBgeblich und keine planungsrechtlich verbindliche

Begriindung.

VII. S.11 6 Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen

O

Im FNP 1980 ist die Richtericher Dell mit ,Flachen fir die Landwirtschaft” ausgewiesen,
was auch schon in das GIS-System der Stadteregion Aachen als verantwortliche Ka-
tasterbehorde dbernommen worden ist.

Die Darstellung, dass die geplante Umgehungsstral’e schon nachrichtlich in den FNP
1980 Ubernommen worden sei, verwundert doch sehr. Eine am 06.03.2014 per Be-
schluss aufgestellte Planung soll schon 1980 nachrichtlich in einen Plan Gbernommen
worden sein. Das grenzt an Hellseherei. Richtig ist, dass im Flachennutzungsplan 1980

die Planung der B258n dargestellt worden ist, die einen Abzweig Richtung Horbacher

Seite 15 von 20



BI-Dell Biirgerinteressen Richtericher Dell BI-Dell
c/o. Dr. Christian Locher — Vetschauer Weg 67 — 52072 Aachen

Stralde als Umgehungsstrale und Zufahrt zu dem damals geplanten riesigen Industrie-
gebiet aufwies. Auf diese ,Umgehungsstralie” hat die Stadt Aachen aber schon im Jah-

re 2005 explizit per Beschluss verzichtet.

o FESTSTELLUNG: Die Darstellung der angeblich nachrichtlichen [ 'bermittlung der
geplanten UmgehungsstraRBe in den alten FNP 1980 ist also schlichtweg falsch.
Zudem stellt sich wie schon mehrfach die Frage, was soll die ausschweifende
Erérterung der UmgehungsstraBe im FNP-Anderungsverfahren 131. Die gering-
flachige StraBenplanung ist sicherlich keine Begriindung fiir das groRflachige
FNP-Anderungsverfahren 131.

o Die weiteren Darstellungen sind Bestandsbeschreibungen im FNP 1980, deren Aktuali-
tat fir einen neuen Antrag zur Umwidmung Uberpruft werden muss (Leitungen etc.).

VIII. S.12 6.1 Anderung des Flichennutzungsplans (1980 ?)

o Flachen fur die Landwirtschaft sollen in Wohnbauflachen umgewidmet werden.

Die Darstellung, dass die ca. 17 ha groBe ,,Freiraumbeziehung“ bzw. der soge-
nannte ,,Griine Saum* (Zitat: Gestaltungsprinzip der Rahmenplanung Masterplan
Richtericher Dell) aus dem Masterplan 2006 nérdlich des Bereiches der FNP-
Anderung 131 als Griinfliche im ,,neuen“ FNP 2030 AC sowie im vorliegenden
FNP-Anderungsverfahren dargestellt sei, ist schlichtweg falsch.

Beilage 5: Umwidmungsplanung Nr. 131 der Stadt Aachen

Im FNP-Anderungsverfahren 131 und im ,neuen“ FNP 2030 AC ist diese Umwidmung:

,Jandwirtschaftliche Flache® in ,Griinfliche®, deren Darstellung die Bl-Dell seit lan-
gem fordert, weder dargestellt noch beschrieben. Diese Flache fuhrt dazu, dass die
gesamte geplante Umwidmungsflache in der Richtericher Dell den von der Bl-Dell er-

rechneten Betrag von 60 ha Neuinanspruchnahme und damit Vernichtung der landwirt-
schaftlichen Flache im AuRRenbereich Uberschreiten wird. In der im Entwurf des Antrage
FNP-Anderung 131 dargestellten Form verbirgt sich hier wieder ein ,Salamischeib-
chen®, das wohl spater ins Verfahren eingebracht werden soll, um das gesamte Aus-
mald der Zerstérung landwirtschaftlicher Flachen zu ,verschleiern®.

» FORDERUNG: Planimetrieren aller Flachen im GIS-S[ stem der Stadtere-
gion Aachen und eindeutige Darstellung der Flachen und der und der
Flachensummen

= FORDERUNG: Rahmenplanung umfasst auch den noérdlich des FNP-

Anderungsbereiches 131 vorgelagerten Griinsaum. Auch dieser ist zu

Seite 16 von 20



Bl-Dell

Biirgerinteressen Richtericher Dell BI-Dell

c/o. Dr. Christian Locher — Vetschauer Weg 67 — 52072 Aachen

planimetrieren und eindeutig darzustellen.

FORDERUNG: Alle in der Richtericher Dell geplanten Neuinanspruch-
nahmen durch FNP-Anderungen und bereits beschlossene Begleit- und
Ausgleichsplanungen sind zu planimetrieren und darzustellen, da sie

nicht unabhangig voneinander betrachtet werden diirfen.

o Die hier angefiihrte Umwidmung von ,Flachen fir die Landwirtschaft® in ,Hauptver-

kehrsstralle“ verwundert vor dem Hintergrund der bisherigen Benennung dieser Pla-

nung als ErschlieBungsstralle / Ortsumgehung.

O

Da die Flachen fiir die StraBe nun gesondert als ,,HauptverkehrsstraRe“
umgewidmet werden soll, muss der Begriff ,,ErschlieBungsstraBe‘ gestri-
chen werden und die Planung sich an den Vorgaben einer Umgehungs-
straBe mit allen hierfiir bestehenden Auflagen wie bebauungsfreie Grenz-
abstande etc. halten.

Das Beiwort ,ErschlieBungsstral3e” konnte bisher nur als hausinterner Arbeitsti-
tel benutzt werden, im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird dieser Begriff je-
doch bedeutungslos.

Da es sich bei der geplanten Umgehungsstral3e eigentlich um eine neue Lan-
desstrafte L231n handelt, kann sie auch gesondert ohne die FNP-Anderung
131 mit einem eigenen FNP-Anderungsverfahren beantragt werden.

Diese Umwidmung ist nirgendwo dargestellt, miusste aber im Antragstext
und den Plandarstellungen hierzu explizit diskutiert und dargestellt sein.
Planungs-FEHLER

Die nur beildufige Erwahnung dieser Planung fuhrt dazu, dass eine eigene
FNP-Umwidmung nur fur die StraBe erforderlich wird.

Die FNP-Anderung 131 ist hierfiir nicht geeignet da sie nur ,,Flachen fiir

die Landwirtschaft“ in ,Wohnbebauung“ dndern soll.

IX. S.13 6.2 Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans Aachen2030

o Wie schon in der Stellungnahme der Bl-Dell zum ,,neuen” Flachennutzungsplan

2030 Aachen dargestellt bestehen wesentliche Abweichungen zwischen den
Darstellungen im ,,neuen“ FNP 2030 AC und dem FNP-Anderungsverfahren 131.

Das sind Planungsfehler.

o Beziiglich der Darstellungen und der textlichen Erlauterungen zum Planungsbe-

reich ostlich der DB-Trasse ist keine Eindeutigkeit zu erkennen. Nach der textli-

chen Darstellung wird eine ,,HauptverkehrsstraBe“ nicht explizit sondern in An-
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lehnung an einen Entwurf dargestellt. Der Satz: ,,Die durch den [ rassenverlauf
nicht in Ans iruch genommene Flache zwischen Bahn und der [ loermonder Stra-
e wird als landwirtschaftliche Fldche dargestelit.” Ist kurios, da dies bedeutet,
dass hier eine ,,Fliche fiir die Landwirtschaft“ in den FNP-Anderungsverfahren
(131 und 2030 AC) in eine ,,Flache fur die Landwirtschaft“ umgewidmet werden
soll (Prinzip: Beide Beine der Amsel sind gleich lang, besonders das rechte!).
Hier wird auch der letzte Biirgerinnenverstand arg strapaziert, was nicht Sinn
dieses Verfahrens sein kann.

Das immer wieder zu vernehmende Statement, dass der Bestand dieser Planung noch
nicht rechtlich verbindlich zugesichert werden kann, weil immer noch nicht klar ist, ob
dieses FNP-Anderungsverfahren 131 in den ,neuen“ FNP 2030 AC Uberfiihrt werden
kénnte, ist fir einen planungsrechtlich verbindlichen Anderungsantrag eine Zumutung
fur die Genehmigungsbehdrde und die letztendlich die Kosten tragenden Blrgerinnen.
Die in den bisherigen Verfahren zur Bebauung der Richtericher Dell von der Bl-
Dell immer wieder gestellte Forderung nach einer Entscheidung fiir ein -und nur
ein einziges- rechtsverbindliches Verfahren bleibt weiter bestehen. Die stete
Verschiebung dieser Entscheidung auf einen spateren Zeitpunkt stellt einen gra-
vierenden Planungsfehler dar, da zwei Planungsverfahren auf ein und dasselbe

Gebiet zugreifen und das rechtlich nicht zuldssig ist.

X. S.13 7 Landschaftsplan (kein Kommentar)

XI. S.13 8 Belange des Klimaschutzes / Klimaanpassung

O

O

Wie schon mehrfach erwahnt, ist der Masterplan 2030 AC nicht planungsrechtlich ver-
bindlich und spielt im Rahmen dieses Antrages keine Rolle.

Die hier mit vielen Worten beschriebene ,,Klimaschutzsiedlung Richtericher Dell*
stellt sich zwar schonrednerisch und mit ,,lauteren* Absichten der Stadt Aachen
dar, ist aber durch die Realitaten bereits zur Makulatur geworden, da nur noch
geringe Reste (2 Cluster) librig geblieben sind und diese noch nicht einmal im
Bereich der beantragten FNP-Anderung 131 liegen.

Damit stellt die bereits liberholte Absichtserklarung zum Bau der ,,Klimaschutz-
siedlung Richtericher Dell, die urspriinglich die Kompensation der immensen
Umwelteingriffe begriinden sollte, keinen Grund mebhr fiir die FNP-Anderung 131
dar.

Fazit der Luftnummer Klimaschutzsiedlung

Beziiglich des Verfahrens FNP-Anderung 131 spielt die hier angefiihrte Klima-
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schutzsiedlung keine Rolle, da nur im Bereich FNP-Anderung 128 kleine Rest-
flachen im Vergleich zu den Forderungen aus dem Masterplan 2030 AC: ,,Kli-

maschutzsiedlung Richtericher Dell“ noch hierfur vorgesehen sind. Im vorlie-
genden Anderungsantrag soll die Erwihnung nur umweltgerechte Planungen

suggerieren, was aber nicht der Fall ist.

Traurig aber wahr:

Die geplante Bebauung der Richtericher Dell wiirde weder dem Klimaschutz

noch der Klimaanpassung dienen. Vielmehr wiirden Kaltluftentstehungsberei-

che, die Kiihlungsfunktion des Bordebodens und der Lebensbereich von Feld-

vogeln und weiteren Feldtieren, groRe zusammenhangende landwirtschaftlich

Flachen und viele weitere Umweltfaktoren unwiederbringlich zerstort, was

grundlegend gegen die Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP verstofRt.

XIll. S.14 9 Auswirkungen der Planungen

O

Der erste Teil dieser Ausfuihrungen beschreibt nicht die Auswirkungen der Pla-
nung sondern deren Planungsziele und ist damit irrelevant bis trivial.

Danach wird von einer ersten Abschatzung der Ein- und Auswirkungen auf die Umwelt

gesprochen, was bedeutet, dass noch nichts Konkretes dartiber bekannt ist. Das ist
keine Grundlage fiir ein FNP-Anderungsverfahren.

Alleine die Aufzéhlung der zwar nur abgeschatzten aber dennoch mdglichen negativen
Auswirkungen reicht aus, um die Genehmigungsfahigkeit der Planung vor dem Hinter-
grund des neuen Entwurfs des LEP ad absurdum zu flihren.

Im Weiteren heit es dann liberraschend, dass ein erforderlicher Ausgleich
schon jetzt garantiert werden kann, obwohl keine gesicherten Kenntnisse liber
die Ein- und Auswirkungen auf die Umwelt vorliegen sondern nur mit groben Ab-
schatzungen argumentiert wird. Das ist das gangige Strickmuster politisch-
normativer Planungen, die in einem unfertigen Zustand -koste es was es wolle-

umgesetzt werden sollen.

XIll. S.14 10. Beteiligung der Bezirksregierung Koéin

O

Es ist unverstandlich, dass die Beteiligung der Bezirksregierung vor dem Hin-
tergrund der vielen Kollisionspunkte im vorliegenden FNP-Anderungsantrag
131 sowie der weiteren die Richtericher Dell betreffenden Planungen mit den
Vorgaben des neuen Entwurfs des LEP erst kurz vor der Offenlegung erfolgen
soll. Wenn sich dann herausstellt, dass die Umwidmung nicht genehmigungs-

fahig ist, ware viel Geld der Biirgerinnen von Aachen aus unserer Sicht trotz
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besseren Wissens buchstéablich in den Boden (Sand) gesetzt worden. Dieses
Vorgehen ist auch bei der derzeitigen Haushaltslage der Stadt Aachen nicht zu
verantworten.
XIV. S. 15 Teil B: Umweltbericht

o Umweltbericht
Das FNP-Anderungsverfahren Nr. 131 wurde am 06.03.2014 beschlossen und lauft
damit seit mehr als 19 Monaten. Es ist schier unverstandlich, dass der laut BauGB
vorzulegende Umweltbericht erst "im Laufe des Anderungsverfahrens" erarbeitet
werden soll. Wir befinden uns bereits im Verfahren und die frihzeitige Burgerbeteili-
gung ist der erste 6ffentliche Verfahrensteil. Wie sollen sich die Burger beteiligen,
wenn die entsprechenden Unterlagen zu diesem Zeitpunkt, wohlgemerkt bereits
schon tief im Verfahren, noch nicht vorliegen.
Gerade mit diesem Anderungsverfahren Nr. 131, das fir so viele noch angedachte
Bebauungsplane als Grundlage schlechthin dienen soll, kann nicht mehr von einem
Parallelverfahren gesprochen werden. Daher miissen jetzt alle Belange geklart
werden, ob die Bebauung zuléssig ist oder nicht. Dafiir darf nicht das Ande-
rungsverfahren ,,durchgewurschtelt” sondern es muss friihzeitig Klarheit auch
durch die Vorlage des Umweltberichtes geschaffen werden. Sonst bleibt das
Verfahren in Aachen anriichig und planungsrechtlich fehlerhaft.

o FORDERUNG: Das Verfahren lauft schon seit langem. Wir fordern daher
den Umweltbericht oder alternativ auch eine UVP fir die gesamte Rich-
tericher Dell zu erstellen und umgehend offen zu legen. Ansonsten
konnte es im Laufe des Verfahrens auch heien, erst nach Offenlage,
wodurch die Biirgerinnen keine grundlegenden Eingaben und keine ech-

te Mitgestaltung mehr machen koénnten.

Bl-Dell

Aachen, den 30.10.2015

Sprecher:
Dr. Christian Locher Hubert Marx Peter Philippen-Lindt
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STADT AACHEN

Die Stadt Aachen hat 1997 ein

Kreisfreie Stadt, 247.70

i~
i
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Grundstiicksmarktberichte und

Gutachten zur Wohnungsbedarfs-
analyse und -prognose bis 2015
beauftragt. Das Gutachten ist zu
folgenden Empfehlungen gekom-
men:

® Verstarkte Bereitstellung und
Mobilisierung von Wohnbau-
flachen v. a. fiir den Eigenheim-
bau.

® Soziale Wohnraumforderung
durch Bestand und Neubau.

® Forderung/Durchsetzung kos-
tenglnstigen Wohnungsbaus.

* Forderung altengerechten Woh-
nungsbaues im Bestand und
Neubau.

Am 12. 02. 1998 wurde in einer
gemeinsamen Sitzung des Stadt-
entwicklungs- sowie des Woh-
nungs- und Liegenschaftsaus-
schusses daraufhin das Hand-
lungsprogramm  Wohnungsbau
verabschiedet. Neben der Umset-
zung der Empfehlungen wurde

eineKommunale Wohnungs-

marktbeobachtung eingerichtet.
Am 9. 09. 1999 wurde im Stadt-
entwicklungsausschuss ein Bau-
liickenprogramm beschlossen. Am
17. 01. 2002 beschloss der Pla-
nungsausschuss, Planbereiche, in
denen Fliachen der Stadt Aachen
liegen, vordringlich zu bearbeiten.
Wichtige Grundsatzinformatio-
nen bieten neben der Kommu-
nalen Wohnungsmarktbeobach-

tung die jdhrlich erscheinenden

Wohnungsmarktberichte. Derzeit

werden die Daten des Gutachtens
von 1997 den aktuellen statisti-
schen Daten der Stadt gegen-
ubergestellt. Folgende strategi-
sche Uberlegungen wurden ent-

wickelt, die noch unter

dem
Vorbehalt der politischen Bera-
tungen und Entscheidungen ste-
hen.

Ziele:

| | Abwanderung verhindern; Zuwan-

derung motivieren; Eigentums-
quote erhdhen; Investitionen

befordern; zu erwartende demo-
graphische Entwicklung und damit
verbundene Anderung der Haus-
haltsstrukturen erfordert Anpas-
sung des Wohnraumangebots.

Die Entwicklung von attraktiven
Wohnbauflichen wurde mit fol-

genden MaBgaben forciert:

® Vorrangige Entwicklung von

stddtischen Flichen, daneben
prioritare  Entwicklung von
nachgefragten Flichen (erste
Prioritét: Grauenhofer Weg
und Richtericher Dell),

®| Schaffung eines kleinteiligen
differenzierten Flichenange-
botes fiir unterschiedliche
Nutzergruppen (Eigentiimer,
Mieter, besondere Bedarfs-
gruppen),

® Besondere Beriicksichtigung

der demographischen Entwick-
lung, Alterung,

e Verstirkung im offentlich
gefdrderten Mietgeschosswoh-
nungsbau unter Beriicksichti-
gung der Bedarfslage und -ent-
wicklung in der sozialen
Wohnraumférderung  (auch
aufgrund des Auslaufens von
Bindungen und Folgen des
Verkaufes der GeWoGe und des

stadt. Wohnhausbesitzes),

¢ Stddtisches Engagement im frei
finanzierten Mietwohnungsbau
nicht erforderlich,

® Nachverdichtungspotenziale

aktivieren unter Beachtung des

Erhaltes oder der Stirkung

eines intakten Wohnumfeldes,

ErschlieBung von Brachflachen,

® 20% Sozialwohnungen bzw.
Offentlich geférdertes Wohn-
eigentum in VEP's,

® Schaffung von Investitions-
anreizen,

® Installation eines tbergreifen-

den Projektmanagements fiir
prioritire  MaBnahmen (Ab-
stimmung im Einzelfall),

Frau Reinholz
Fachbereich
Immobilienmanagement
Stadt Aachen
Verwaltungsgebdude
am Marschiertor

52058 Aachen

anette.reinholz@mail.aachen.de
Tel.:02 41 /4 32-23 02
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Gutachten: , Aachen-Strategie-Wohnen - Aktualisierung und
teilrdumliche Ausdifferenzierung® vom 25.09.2014

Vorlage der Stadtverwaltung (FB23/0069/WP17) vom 23.02.2015

Sehr geehrte Politikerinnen und Politiker,

Nach der Vertagung des Beschlusses unter TOP O-03 der Sitzung des Wohnungs- und Liegen-
schaftsausschusses am 10.03.2015 zur Aachen-Strategie-Wohnen soll dieses Thema nun am
26.03.2015 im Planungsausschuss der Stadt Aachen erstmalig vorgestellt, diskutiert und aus Sicht
der Stadtverwaltung Aachen eine umfangreiche Beauftragung der Stadtverwaltung Aachen aufgrund
der Vorlage (FB23/0069/WP17) beschlossen werden.
Da die Vorlage (FB23/9°0069/WP17) mit 13 Seiten und das als Anlage beigefligte Gutachten der
Firma Quaestio vom 25.09.2014 mit 91 Seiten erstmalig am 08.03.2015, also 2 Tage vor der Sitzung
des Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss vom 10.03.2015 in das Ratsinformationssystem der
Stadt Aachen eingestellt worden war, konnten Sie und auch die Blirgerlnnen der Stadt Aachen sich
in der Kirze der Zeit in keiner Weise mit diesen Unterlagen ausreichend befassen.
Gemal der Gemeindeordnung NRW und den entsprechenden Satzungen der Stadt Aachen ware
vor diesem Hintergrund ein Beschluss der Vorlage auch nicht rechtssicher gewesen.
Der Vorsitzende des Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss der Stadt Aachen nahm den TOP O-
03 dennoch nicht von der Tagesordnung und lie3 die Stadtverwaltung vortragen.
Die Mitglieder dieses Ausschusses fassten in der anschlieBenden Diskussion einstimmig den Be-
schluss, den Tagesordnungspunkt nicht zu diskutieren und an diesem Tage keinen Beschluss zur
Vorlage der Stadtverwaltung zu fassen.
Auch wir waren noch sehr intensiv mit der Entschlisselung des Gutachtens und dessen Nieder-
schlag in der Vorlage (FB23/0069/17) der Stadtverwaltung Aachen beschéftigt, da die Unterlage der
Firma Quaestio inhaltlich wie strukturell sehr verwirrend aufgebaut ist.
Aufgrund unserer umfangreichen Analyse des Gutachtens und der daraus abgeleiteten Verwal-
tungsvorlage sind wir zu den folgenden Ergebnissen gekommen, die wir lhnen hiermit in Auszigen
zur Verfugung stellen mdchten.
Sicherlich ist Ihnen auch aufgefallen, dass das Gutachten Quaestio eine Reihe sachlicher Fehler
enthalt. Beispiele:

o Auf Seite 7 des Gutachtens bezieht sich [Juaestio auf den Zensus 2011 und gibt (uan-

titative Einwohnerzahlen daraus noch korrekt an. Auf Seite 20 gibt Juaestio bezogen

auf den Zensus 2011 an, dass der Zensus 2011 konkrete und detaillierte Zahlen zur
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Haushaltszusammensetzung von Aachen enthalt, die aber im Mai 2014 noch nicht vor-
gelegen hatten. Im nachsten Satz wird festgestellt: ,Lediglich die Gesamtzahl der Aachener
Haushalte ist in den Ergebnissen des Zensus mit 136.790 angegeben.” Dies ist faktisch
falsch. Der Zensus 2011 weist eine Gesamtzahl von 127.396 Aachener Hauhalten aus. Die
Zahl von 136.790 stammt entgegen der Darstellung von Quaestio nicht vom Zensus sondern
vermutlich aus dem Melderegister der Stadt Aachen fir 2011. Entscheidend wird dieser Feh-
ler, da diese Zahl die vermeintliche Grundlage aller Modellrechnungen von Quaestio ist und
somit die Modelle im Sinne eines zu hoch kalkulierten Bedarfs verfalscht haben.

¢ Im vorliegenden Gutachten (oder Studie) wird die zukuinftige studentische Entwicklung in kei-
ner Weise gewlrdigt. Genauso ist es schon im Gutachten von 2009 unterlassen worden, was
zu erheblichen Fehleinschatzungen hinsichtlich des studentischen Andrangs durch G8/9
fuhrte. Bereits im Januar 2012 postulierte ,E traraum® in Kooperation mit der RW H, der FH
dem ASTA und der Stadt Aachen die ,erwartete Entwicklung der Studierendenzahlen in
Aachen 2011 — 2018 (vgl. Anlage 1). Danach wiurde die Anzahl Studierender ab 2015 bis
2018 um ca. 6.400 zurtick- und der Stadt Aachen damit verloren gehen. Dieser Verlust wird
im Diagramm Abbildung 12 des Gutachtens auf Seite 19 nicht dargestellt und somit eine un-
realistische Zukunftsprognose der Bevolkerungsentwicklung flr Aachen erstellt. Die in Anla-
ge 1 dargestellte, studentische Entwicklungsprognose u.a. der Stadt Aachen lag vor der Be-
auftragung von Quaestio vor, wurde aber von Quaestio offensichtlich nicht berticksichtigt.

e Die zurzeit der Auftragsvergabe an Quaestio bereits vorliegenden Wohnungsmarktberichte
der Stadt Aachen (Fachbereich Wohnen) von 2000 bis 2013 werden im Gutachten Quaestio
September 2014 nicht erwahnt. Die in den Wohnungsmarktberichten dargestellte Situation,
die bei einem Spaziergang durch Aachen leicht nachvollzogen werden kann, ist zusammen-
gefasst dem Diagramm in Anlage 2 zu entnehmen. Es ist davon auszugehen, dass in der
noch zu erarbeitenden Datenbank zur Wohnungssituation in Aachen die tber 7.000 Leer-
stdnde neben dem Baulandkataster entsprechend gewurdigt werden missen. Quaestio
blendet diese Fakten vollstandig aus.

e Die These von 2009, dass hauptsachlich der Wohnungsneubau und die Flachenneuinan-
spruchnahme die Umlandwanderung und den damit verbundenen Bevoélkerungsschwund von
Aachen aufhalten kénnte, widerlegt Quaestio in seinem Gutachten selbst. Nach den Anga-
ben von Quaestio ist Aachen ,unerwartet” stark gewachsen, obwohl die Vorgaben der Woh-
nungsmarktoffensive hinsichtlich der EFH/DHH Neubauflachenausweisungen in keiner Wei-
se auch nur annahernd erreicht worden sind. Daraus folgt, dass das Prognosemodell aus
2009 unbrauchbar war. Befremdlich ist in diesem Zusammenhang, dass Quaestio in 2014

betont, dass alle nicht im neuen Gutachten angesprochenen Punkte weiterhin entsprechend
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der Vorgaben von 2009 Gultigkeit behalten sollen, obwohl diese Vorgaben nicht mehr gultig

sind, da sie nicht umgesetzt wurden. Das ist verwirrend.

Um den Rahmen dieser Kurzinformation nicht zu sprengen, kann hier nicht auf die weiteren sachli-

chen Fehler des Gutachtens Quaestio September 2014 eingegangen werden.

Weiterhin enthalt das Gutachten eine Reihe handwerklicher Fehler, auf die wir nachfolgend anhand

einiger auffalliger Beispiele eingehen:

Die Prozentangaben in den Annahmen, Schatzungen, Festsetzungen von Quaestio und
vermeintlichen Berechnungsergebnissen sind nicht reproduzierbar, da die detaillierten Anga-
ben zu den Grundlagen und Basisdaten schlichtweg im Gutachten fehlen. Fast durchweg be-
klagt Quaestio, sicherlich zu Recht, fehlende Grundlagendaten. Dennoch werden nicht nach-
vollziehbare Annahmen getroffen und diese als selbst definierte Grundlagen fir weitere Be-
trachtungen, Berechnungen oder Modellierungen herangezogen.

Der grolite Teil der Angaben im Gutachten von Quaestio ist nicht nachvollziehbar und schon
gar nicht nachprtfbar, weil zumeist genaue Quellenangaben fehlen oder unvollstandig sind.
Beispielsweise ist uns nicht gelungen, die Quelle ,Vorlage vom 15.03.2007 zu Aachen-
Strategie-Wohnen im Ratsinfosystem* gemaR FuRnote ’ Seite 12 nachzupriifen bzw. nach-
zuvollziehen.

Der Umgang mit Zahlen ist im Gutachten Quaestio nicht konsequent. So wird der statistisch

fuir Aachen ermittelte Ersatzbedarf auf Seite 27 mit: ,Statistisch nachgewiesen wird in den

jungeren Jahren ein Wegfall von Wohnungen in Hohe von 0,05 | p.a.” angegeben, was sich

nicht mit den Angaben zur gleichen GréRRe auf Seite 23 deckt: Fur die Stadt Aachen liegt die

statistisch erfasste Quote bei jahrlich 0,031 des Wohnungsbestands

Die Beschrankung der Auswertung der Bevolkerungsentwicklung auf rein quantitative Be-
trachtungsweisen ist nicht begriindet. Das Melderegister der Stadt Aachen hat liber Jahre
samtliche Meldedaten erfasst und verdéffentlicht. Quaestio verzichtet auf die Ausdeutung
auch der qualitativen Bevolkerungsentwicklung, was fur eine Aktualisierung der Aachen-
Strategie-Wohnen mit ihren immensen finanziellen Auswirkungen vollkommen unverstandlich
ist. (Zu lhrer Information ist eine Darstellung der Bevoélkerungsentwicklung aus dem Meldere-
gister aufgrund rein quantitativer Gesichtspunkte in Anlage 3 und aufgrund qualitativer Ge-
sichtspunkte in Anlage 4 dargestellt.)

Offensichtlich ist die Diskrepanz zwischen Abbildung 17 auf Seite 28 und Abbildung 18 auf
Seite 29 des Gutachtens Quaestio vom 25.09.2014, die in der beiliegenden Anlage 05 ver-
deutlicht worden ist. Die extremen Differenzen zwischen den prognostizierten Neubaube-
durfnissen und den daraus resultierenden Nettoflachenbedirfnissen sind fehlerhaft und nicht

nachvollziehbar.
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Neben diesen nur beispielhaft angefuihrten sachlichen Fehlern und handwerklichen Mangeln, erga-
ben sich bei unserer detaillierten Analyse des Gutachtens Quaestio und der zugehdrigen Vorlage
der Stadtverwaltung noch viele weitere Unstimmigkeiten.Es ist bedeutsam, dass Quaestio die der-
zeitige Lage der Stadt Aachen bezogen auf den Wohnungsbaubedarf im Gegensatz zur Beurteilung
2009 vdllig neu bewertet. Die von Quaestio mehrfach gedulRerten, positivistischen Zukunftsprogno-
sen fur die Entwicklung der Stadt Aachen werden auf ,, uasi gesicherten Arbeitsplatzen® hauptsach-
lich aus der erhofften Campusentwicklung aufgebaut. Allein das Wort ,, uasi steht in krassem Wi-
derspruch zu dem Wort ,gesicherten®.
Daher sind die an sehr vielen Stellen deutlich formulierten Unsicherheiten, Hemmnisse und die Hin-
weise auf noch unvollstandige Grundlagen mehr im Sinne von ,, uasi® als im Sinne von ,gesichert"
zu verstehen.
So sind auch Ihnen sicherlich, neben vielen weiteren Textpassagen, die folgenden markanten Aus-
sagen aufgefallen, die erhebliche Bedenken im Gutachten Quaestio zu den von Quaestio dargestell-
ten, hypothetischen Modellen aufgefiihrt sind, die sicherlich auch zur rechtlichen Absicherung im
Falle des Nichteintreffens der Szenarien des Gutachten dienen:

o Seite 90: Neues Baurecht muss nur fir den Wohnungsbau geschaffen werden, der sich nicht

in den oben genannten Kategorien als Innenentwicklung qualifizieren Iasst. Bislang ist der

Umfang dieser Wohnbautatigkeit in Aachen nicht bekannt, so dass keine ausreichende

Grundlage fir die Ableitung von Vorgaben fir die Flachennutzungsplanung vorhanden ist

und auch die Ziele zur Starkung der Innenentwicklung ohne empirische Grundlage sind.

e Seite 84 FuRnote: ?° Insbesondere der Umfang von Innenentwicklung zu AufRenentwicklung

ist eine SteuerungsgrofRe von hoher stadtplanerischer und kommunalpolitischer Bedeutung.

Zwar wird die Innenentwicklung immer wieder als prioritar bezeichnet. Bislang ist in Aachen
jedoch nicht bekannt, in welchem Ausmal die bisherige Wohnungsbauleistung im Rahmen

der Innenentwicklung erfolgt. Die empirische Erfassung innerhalb des Monitorings ist dabei in

mehrfacher Hinsicht relevant. (1) Sie ist einerseits SteuerungsgréfRe zur Ableitung kinftiger

Zielsetzungen. (2) Sie kann Evaluierungshilfe fur Instrumente der Grundsticksmobilisierung
(z. B. Bauluckenkataster) und insofern eine Basis fur die Weiterentwicklung des Instrumenta-

riums sein. (3) SchlieBlich liefert sie wichtige Planungskennzahlen, weil erst auf dieser Basis

abgeleitet werden kann, in welchem Umfang ,neues” Bauland (z. B. im Rahmen einer Au-

Renentwicklung) zur Deckung der absehbaren Flachennachfrage geschaffen werden muss.

e Seite 84: So ist der Wohnungsneubau nicht mehr als Ergebnis einer quantitativ ausgeweite-

ten Nachfrage zu verstehen, sondern vor allem als Ausdruck sich verandernder qualitativer

Anforderungen, die im Wohnungsbestand teilweise nur unzureichend eingeldst werden kon-

nen.
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e Seite 54: Die Zeiten einer kraftigen, demografisch bedingten Wohnungs- und Einfamilien-

hausnachfrage neigen sich dem Ende zu. Ungewiss ist in diesem Zusammenhang, wie sich

die Nachfrage zukiinftig auf Bestandsobjekte und alternativ angebotene Neubauobjekte ver-

teilt. Bestandsobjekte 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 Beduirfnisse abgestimmte

Ausstattungen und Grundrisse. Ob sich diesbeziglich zukiinftig Praferenzverschiebungen

mit positiver oder negativer Wirkung auf die Dynamik der Neubaunachfrage ergeben, muss

offen bleiben.
e Seite 55: Eine durch das Neubaugebiet (Bemerkung: Richtericher Dell) mobilisierte Zusatz-

nachfrage (aus verhinderter Umlandwanderung) konnte in den Modellrechnungen noch nicht

systematisch berticksichtigt werden.

e Seite 36: Die Ergebnisse dieses Teilabschnitts stellen keine Prognose der wirtschaftlichen

Entwicklung dar, sondern beruhen auf punktuellen Erfahrungen und den daraus gewonnenen

Schatzungen.
e Seite 31: Unvollstandig bleibt die Ableitung, weil heute weder serids das Tempo und der Um-

fang der Campusentwicklung selbst und noch weniger mogliche regionaldkonomische Impul-

seffekte abgeschéatzt werden konnen.

e Seiten 29/ 30: Raum fiir die Realisierung ehrgeizigerer Stadtentwicklungsziele (Wirt-

schaft und Wohnen) bieten die auf diesem Wege ermittelten Werte demzufolge noch

nicht.

e Seite 29: Fir die Neuaufstellung des FNP ist von daher zu beachten, dass die oben ausge-

wiesenen Fldchenbedarfe flir den Wohnungsbau nur zum Teil auf neuen im FNP nachzuwei-

senden Wohnungsbaufléchen realisiert werden mussen. Daraus ergibt sich jedoch die dring-

liche Aufgabe, den Umfang der kiinftig mobilisierbaren Reserven auf der Basis geeigneter
Analysen abzuschatzen. Ferner sollte die laufende diesbezligliche Datenhaltung verbessert
werden.

e Seite 29: Im vorliegenden Gutachten wurde nicht gepriift, ob die vorhandenen Reservefla-

chen (insbesondere FNP-Reserven, B-Plane in Aufstellung) qualitativ und von ihren sonsti-

gen Voraussetzungen (Entwicklungshemmnisse) fur den Wohnungsbau geeignet sind. Auch

eine derartige Prufung sollte bei der FNP-Neuaufstellung vorgenommen werden, so dass ggf.
weniger geeignete Flachen oder Flachen mit speziellen Realisierungshemmnissen gegen
besser geeignete getauscht werden konnen.

e Seite 28: Bei der Erarbeitung dieser Studie konnten keine Angaben zu den vorhandenen

Bauland- und Grundstlicksreserven (z. B. Restflachen in rechtskraftigen B-Plédnen, Potenzial-

reserven im aktuellen FNP) mobilisiert werden.
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o Seite 27: Die 2009er Szenarien unterstellen einen Wert von 0,25% p.a.. Statistisch nachge-

wiesen wird in den jungeren Jahren ein Wegfall von Wohnungen in H6he von 0,05 p.a.. Al-

lerdings ist hier von einer Untererfassung auszugehen, so dass in den 2014-Szenarien mit
0,1% p.a. gerechnet wird.

e Seite 23: Empirisch ist die GroRenordnung dieses Ersatzbedarfs sehr schwer zu ermitteln, da

Wohnungsabgange statistisch untererfasst werden. Fir die Stadt Aachen liegt die statistisch
erfasste Quote bei jahrlich 0,031 des Wohnungsbestands in den Jahren 2000 bis 2012.

o Seite 26: Der Wohnungsneubau ist immer deutlicher eine Antwort auf veranderte Wohnbe-
durfnisse und sich wandelnde qualitative Anforderungen an das Wohnen und immer weniger
pure Notwendigkeit zur Unterbringung von mehr Haushalten und zur Befriedigung wachsen-
der Wohnflachenanspriiche pro Haushalt.

Die aus unserer Sicht wieder politisch-normative Beschlussvorlage der Verwaltung bedient sich zu
fast 97 Prozent der Textpassagen des Quaestio Gutachtens. Nur an wenigen Stellen wird teilweise
Uber die Aussagen des Gutachtens reflektiert.

Dass die Aussagen des Gutachtens die derzeitige Planung der Richtericher Dell komplett Gber den
Haufen werfen und schon aufgrund der Grundstiicksbemessungen (Bruttoflachen zu Nettoflachen)
vollig andere Basisdaten einfordert, wird von der Verwaltung zwar erwahnt, die Folgen jedoch nicht
dargestellt. Eine Neuplanung in diesem Sinne wirde sicherlich ein paar Jahre dauern und unter dem
derzeitigen Genehmigungsstand ist eine schnelle Inangriffnahme des ersten Bauabschnittes und der
Umgehungsstrale wohl eher in geologischen Zeitrdumen zu verstehen. Operative Hektik ersetzt
keine Selbstkritik. Vor dem Hintergrund empfinden wir die Beschlussvorlage der Verwaltung in der

Darstellung und in der unkritischen Einforderung vieler Handlungsauftrage als arg befremdlich.

Auf Grundlage des Quaestio 2014 Gutachtens ist eine realistische und pekuniar verantwortliche

Neuauflage der Aachen-Strategie-Wohnen unseres Erachtens nicht zu empfehlen.
Bei Nachfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grifen

Bl-Dell

Sprecher:

Dr. Christian Locher

Hubert Marx
Peter Philippen-Lindt
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o) g stadtaachen
EXTRARAUM® RWIHVCHEY o Flsa —
Eine Initiative der Stadt Aachen und ihrer Hochschulen UNIVERSITY I EE mm —_—

Erwartete Entwicklung der
Studierendenzahlen in Aachen 2011 — 2018
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Weitere Informationen:
Elke Ariéns
Hochschulbeauftragte der Stadt Aachen
Tel.: 0241/432-7607
elke.ariens@mail.aachen.de
Quelle:

Ratsinfosystem

Vorlage FB23/0289/WP

vom 26.06.2012

Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss
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Personen-/ Wohnungszahl

Wohnungssuchende im Vergleich zu Wohnungsreserven
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Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Aachen ~ ©uel® Anlage 03

Gutachten Quaestio

300.000 vom 25.09.2014
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Bevolkerungsentwicklung aus dem Melderegister
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Anlage 5

Abbildumg 17 Vergleich der Neubaunachirage rwischen dein Szemario |
marktoffensive” (2000) und den newen Szenarien (2014)
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Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsmarktes
und wohnungspolitische Folgerungen

Wissenschaftliche Grundlage fiir das ,,Aachener
Handlungskonzept Wohnen*

Ansprechpartner: Bernhard Faller (QUAESTIO Forschung & Beratung)
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Qualitative Marktforschung,
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Griinderzentren den zentralen Ansatzpunkt. Fiir die Zukunft ist eine grofB angelegte Campus-

Entwicklung mit 15 bis 17 Clustern geplant, die Wissenschaft und Wirtschaft jeweils

fruchtbar verbinden sollen, so dass aus der Wissenschaft heraus vermehrt gewerbliche

Arbeitsplitze entstehen kénnen. Bislang ist dies in spiirbarem Umfang immerhin schon in den

Bereichen Automotive, Materialwissenschaften/Nanotechnolgie, 1&K/Elektrotechnik sowie

ansatzweise auch in den Lebenswissenschaften geschehen. Die Campus-Entwicklung allein ist

schon geeignet, Aufmerksamkeit auf Aachen zu ziechen. Dariiber hinaus kann man

unterstellen, dass sich der aus der Exzellenzinitiative resulticrende Bedeutungsgewinn der
RWTH fur Aachen positiv bemerkbar macht. Nicht zuletzt wird der Standortfaktor
Wissen/Humankapital in einer zunehmend wissensorientierten Wirtschaftsentwicklung mit
Sicherheit an Bedeutung gewinnen. Dies ist womdglich das stirkste Vorzeichen fiir eine

zukiinftig verbesserte wirtschaftliche Entwicklung in Aachen.

Solange nationale Volkswirtschaften den Bezugsrahmen fiir das wirtschaftliche Agieren
bildeten, mussten Grenzlagen in gewisser Weise von Nachteil sein. Diese mogliche Schwiiche
wird kontinuierlich an Bedeutung verlieren und kann sich in einer stirker internationalisierten
Wirtschaft zu einem Standortvorteil entwickeln. Die grenziibergreifende Zusammenarbeit in
der Region ebnet =zusitzlich den Weg dazu. Der Ausbau der entsprechenden

Verkehrsinfrastruktur verstirkt diese Wirkung.

In einer alternden Gesellschaft wird der qualifizierte Nachwuchs zu einem Nadeldhr der
regionalwirtschaftlichen Entwicklung. Universititsstidte und insbesondere solche Stidte mit
besonders renommierten Universititen haben in dieser Hinsicht einen grofBen Vorteil: Die
jungen Menschen kommen zum Studium in die Stadt und konnen anschliefend leichter
gebunden werden. Dies kann auf lingere Sicht ein groBer Vorteil sein, der zudem von der
stidtebaulichen Attraktivitit der Stadt, dem Flair sowie der landschafilichen reizvollen Lage

in einer europdischen Grenzregion verstirkt wird.

Trotz der nach wie vor vorhandenen Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes kann man fiir

die Zukunft unterstellen, dass die Rationalisierungsprozesse aufgrund des reduzierten Sektors

quantitativ weniger durchschlagend sein werden.

In der Summe der Argumente deutet fast nichts auf ein Abrutschen der regionalwirtschaftlichen

Entwicklung hin. Einiges spricht indes dafiir, dass Aachen relativ zu anderen Stidten an

Wettbewerbsfihigkeit gewinnt. Der Ubergang zu einer Wissensgesellschaft mit Nachwuchsproblemen

ist dabei wahrscheinlich die entscheidende Komponente. Wie schnell diese Saat aufgeht und mit

welcher Dynamik dies geschieht, kann allerdings heute kaum vorhergesagt werden. Eine Fortsetzung

der recht ausgeglichenen Entwicklung, bei der sich Schrumpfungsprozesse und Wachstumsprozesse in

ctwa die Waage halten, ist vor diesem Hintergrund als unterer Pfad einer mdéglichen

Handlungskonzept Wohnen Aachen -7- empirica



Wirtschaftsentwicklung zu begreifen (vgl. ,,Basis-Szenario®). Fiir die Ableitung eines optimistischeren

Szenarios kann man gedanklich einen Erfolg der Campus-Entwicklung und der damit verbundenen

Entwicklungen unterstellen, was mit steigenden Arbeitsplatzzahlen und entsprechend héherer

Zuwanderung  (von  Arbeitskriften und ihren Familien) einhergeht (vgl.  Szenario

.» Wirtschafisexpansion®).

2.2  Demografie: Wie geht es weiter?

2.2.1 Wanderungsmotive: studienplatz-, arbeitsmarkt- oder wohnungsmarktbestimmt?!

Die oben beschriebene Arbeitskriftenachfrage von Unternehmen 15st Wanderungsstrome aus: Am
mobilsten sind junge Arbeitskrifie kurz nach ihrer Ausbildung, und zwar insbesondere
hochqualifizierte Arbeitskréfte unmittelbar nach ihrem Studium, also etwa im Alter bis Ende Zwanzi 2
Denn unabhingig von ihrem Studienort werden sie in die Region Deutschlands (oder ins Ausland)
zichen, in der ihnen die attraktivste Stelle und giinstigsten Entwicklungsméglichkeiten angeboten
werden. Dabei wird zwar grundsiitzlich auch immer der Arbeitsmarkt vor Ort (also am Hochschulort)
in Betracht gezogen, aber selbst unter Beriicksichtigung der Transaktionskosten, die mit einem Umzug
verbunden sind, wird vor allem eine Arbeitsplatzregion mit den besten langjihrigen
Zukunftsaussichten gesucht. Dies fiihrt zu Wanderungen. Wanderungen, von denen die wirtschaftlich
stirksten und innovativsten Regionen Deutschlands profitieren und die wirtschaftlich schwachen und

schrumpfenden Regionen junge Menschen verlieren.

Aachen ist ein Hochschulstandort, so dass bereits sehr viele Absolventen vor Ort sind, wenn sie sich
fur ihren ersten Arbeitsplatz entscheiden miissen. Dies ist eine giinstige Ausgangslage; aber es stellt
sich nun die Frage, wie viele der Hochschulabsolventen langfristig auch in der Region Aachen einen
Arbeitsplatz finden kénnen und wie viele nach Beendigung des Studiums doch in andere Regionen
abwandern (miissen), weil der Arbeitsmarkt Aachens selbst zu wenig absorbiert. Diese Frage ist dabei
fur Aachen fast unabhéingig von der zukiinftigen Entwicklung der Studentenzahlen zu stellen, denn es
ist durchaus denkbar, dass dic Hochschule zwar wichst, ohne dass die Wirtschaftskraft der Region

stark genug wire, um auch entsprechend mehr zusitzliche Absolventen dauerhaft an sich zu binden.

In einem Szenario mit schwacher Wirtschaftsentwicklung bleibt die Hochschule fiir Aachen
demografisch gesprochen daher ein ,durchlaufender Posten”, dh. es steigt bei einem
Hochschulausbau zwar einmalig die Wohnungsnachfrage fiir Studenten (die im Wesentlichen iiber
zusitzliche Studentenwohnheime und ggf. giinstige Bestandswohnungen im Stadtgebiet abgedeckt
werden konnte). Eine dauerhafte Strukturverinderung insbesondere hinsichtlich der Altersstruktur der
dauerhaft Ansissigen Aachener Bevélkerung entsteht dadurch aber nicht. Denn dem durch

Hochschulausbau induzierten zusatzlichen Zuzug von FErstsemestern steht — wenn diese nach
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daflir wird die Bekdmpfung der Unterausbildung sein. Nicht immer wird es gleichzeitig
gelingen, die Quartiere auch wohnungswirtschaftlich aufzuwerten. Denn eine
wohnungswirtschaftliche Aufwertung setzt in der Regel auch eine Erhshung der
Zahlungsbereitschaft durch Bindung neuer Zielgruppen voraus. Eine realistische Strategie
sollte in jedem Fall in enger Abstimmung mit den Wohnungseigentiimern ausgehend von

ihren Bewirtschaftungsperspektiven entwickelt und umgesetzt werden.

e Aachen ist eine Stadt der Studenten und die Universitit hat in der internen und externen
Wahrnehmung von Aachen eine herausgehobene Bedeutung. Die Wohnsituation der
Studenten konnte in der vorliegenden Studie nicht gesondert analysiert werden. Insofern
konnen an dieser Stelle auch keine Empfehlungen fiir verbesserte Angebote fir die

Studenten formuliert werden. Es spricht jedoch auch angesichts der Campus-Entwicklung

und des Exzellenz-Status viel dafiir, dieses Thema in einem gesonderten Arbeitsstrang

aufzugreifen, um die Wohnsituation zu tiberpriifen und gegebenenfalls entsprechende

Modellvorhaben auf den Weg zu bringen.

* Kaum behandelt in dieser Studie wurde auch der normale* innerstidtische
Geschosswohnungsbau, obwohl er ein wichtiges Teilsegment des Neubaugeschehens
darstellt. Der tiberwiegend freifinanzierte und oftmals hochwertige Geschosswohnun gsbau
muss dabei durch das Nadelshr eines knappen Grundstiicksangebots. Kommen
entsprechende Grundstiicke auf dem Markt, rufen die guten Renditechancen ausreichend
Investoren auf den Plan, so dass hier (abseits der vielleicht intensivierten Bemithungen um
die Grundstiicksmobilisierung) wahrscheinlich kein zusitzliches politisches Engagement

erforderlich ist.

Die Stadt Aachen verfiigt mit der GeWoGe iiber eine kommunale Wohnungsgesellschaft. In den
vergangenen Jahren wurde in vielen Stidten iiber einen méglichen Verkauf der kommunalen
Wohnungsbestinde diskutiert. Offenbar haben jedoch viele (ausldndische) Investoren die
Renditechancen am deutschen Wohnungsmarkt iiberschitzt, so dass deren Zahlungsbereitschaft und
Engagement (unabhingig von der Finanzkrise) aktuell spiirbar geddmpft ist. Das klassische
Aufgabenfeld der kommunalen Wohnungsunternehmen ist, iiber die kommunalen Bestiinde
Belegungsrechte zu sichern. In der kiinftigen Wohnungspolitik kénnen die Unternchmen dariiber
hinaus auch als Partner zur Realisierung innovativer Wohnformen und neuer qualitativer Standards
fungieren. Denn abseits subventionsorientierter Wohnungspolitik geht es vor allem darum, durch
Modellvorhaben innovative Lésungen zu erproben, dabei Erfahrungswissen aufzubauen und dies
Wissen Nachahmerprojekten zur Verfligung zu stellen. In dieser Hinsicht kann auch die GeWoGe
dazu beitragen, neue Qualititsstandards und Losungen am Aachener Markt und damit auch abseits

ihrer eigenen Bestéinde zu etablieren.
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Kassenzeichen
Datum 24.06.2015

Gutachten des Instituts Quaestio Forschung und Beratung;
Hier: Einwohnerfragestunde in der Sitzung der Bezirksvertretung Richterich am 10.06.2015

Sehr geehrter Herr Philippen-Lindt,

in der Einwohnerfragestunde der Sitzung der Bezirksvertretung Richterich am 10.06.2015 steliten Sie die Frage, wann mit
einer Stellungnahme der Verwaltung zu der, aus Sicht der Biirgerinteressen Richtericher Dell (BI-Dell), sachlichen Fehler
des Quaestio Gutachtens gerechnet werden kann. In den Anmerkungen der Bl-Dell zum Gutachten werden auf den Seiten
1-3 insgesamt neun sachliche Fehler aufgefiihrt. Hierzu hat der Gutachter wie folgt Stellung genommen:

1.

In der Tat ist der Satz ,Lediglich die Gesamtzahl der Aachener Haushalte ist in den Ergebnissen des Zensus mit
136.790 angegeben® nicht korrekt, es handelt sich tatséchlich um die aus der Haushaltegenerierung des
Melderegisters abgeleitete Zahl, welche dem Wohnungsmarktbericht 2012 enthommen wurde. Anders als von
Seiten der Bl-Dell dargestellt ist dies aber nicht entscheidend. Es handelt sich lediglich um eine falsch eingefiigte
Zahl ohne rechnerische Konsequenz. In den Berechnungen sind die Zensusergebnisse fiir Haushalte und
Bevolkerung nicht beriicksichtigt. Rechnungsgrundlage aller Prognosen bilden die Zahlen des Melderegisters.

Die durch die BI-Dell zugrunde gelegte Darstellung der zukiinftigen Entwicklung der Studentenzahlen entspricht
nicht dem aktuellen Stand. Selbstversténdlich hat Quaestio die Entwicklung der Studentenzahlen als Bestandteil
der Bevolkerungsprognosen beriicksichtigt. Hierzu wurde unterstellt, dass junge Mitmenschen sich mittels
Wanderung auf die Gemeinden der Region und die Regionen/Stadte Nordrhein-Westfalens genauso verteilen wie
bisher. Die zuriickgehende Anzahl junger Menschen in Nordrhein-Westfalen fiihrt folglich auch zu einem
Riickgang der Zuwanderung junger Menschen nach Aachen. Es gibt jedoch keinen Anlass anzunehmen, dass
Aachen einen starkeren Riickgang der Zuwanderung junger Menschen hinnehmen muss als andere Stédte und
Regionen Nordrhein-Westfalens und Deutschlands.



Der Zensus des Jahres 2011 weist Wohnungsleerstande von ca. 3.500 Wohneinheiten nach. Dies entspricht 2,5 %
des Aachener Wohnungsmarktes und liegt damit unter der dblicherweise als notwendig erachteten
Fluktuationsreserve von ca. 3 %. Sofern es sich bei der von Seiten der Bl-Dell genannten Zahl von 7.000
Leerstéinden um empirisch erhobene Werte handelt, werden diese alteren Ursprungs sein. Seit 2011 ist indes in
Folge der Zuwanderung bei geringer Bautatigkeit von einem weiteren Abschmelzen des Wohnungsleerstandes
auszugehen. Daraufzu vertrauen, dass ausreichend Leerstandsreserven zur Aufnahme zustzlicher Bevélkerung
vorhanden sind, erzeugt ausgehend von der Situation des Aachener Wohnungsmarktes eher zusatzliche
wohnungspolitische Probleme als dass es zu deren Losung beitragt.

Die Bl-Dell argumentiert, dass ein Bevdlkerungszuwachs ohne ausgeweiteten Wohnungsneubau stattgefunden
habe. Hieraus soll wahrscheinlich abgeleitet werden, dass Neubau nicht nétig sei, weil der Markt die Zuwanderung
auch ohne entsprechenden Neubau verarbeite. Partiell ist dies in der Vergangenheit tatséchlich so gewesen. Aber
genau hieraus sind die aktuell beklagten Wohnungsmarktengpéasse mit Preissteigerungen und sozialen
Verwerfungen entstanden. Die Folgerung, dass das ganze Prognosemodell sei deswegen untauglich, lasst sich
daraus kaum begriinden. Im Ubrigen wurde im neuen Gutachten eine vorsichtigere, streng an den empirischen
Trends orientierte Entwicklungs- bzw. Wachstumsannahme formuliert.

Hierzu werden keine genauen Punkte des Gutachtens benannt, sodass eine konkrete Stellungnahme nicht
moglich ist.

Die von der Bl-Dell genannte Quelle ,Vorlage vom 15.03.2007 zu Aachen-Strategie-Wohnen im Ratsinfosystem*
gemaR FuBnote 7, Seite 12, ist fiir mich nicht nachvollziehbar. Bei der zitierten Fulbnote handelt es sich um die
Vorlage ,Wohnen in Aachen-Sachstand und Ausblick” vom 25.10.2013.

Diese Vorlage wurde im nichtoffentlichen Teil des Wohnungs- und Liegenschaftsausschusses beraten, sodass ein
Abruf liber das Ratsinformationssystem lediglich Mitgliedern der politischen Gremien vorbehalten ist.

Aus dem textlichen Zusammenhang ergeben sich zwei unterschiedliche Bezugszeitraume. Wahrend sich die 0,03
% auf den im Text angegebenen Zeitraum 2000-2013 beziehen, beziehen sich die 0,05 % auf den ,jiingeren
Zeitraum® seit der Studie aus 2009, folglich auf die Jahre 2009-2013. Es wurde darauf hingewiesen, dass Quaestio
einen im Vergleich zu anderen Studien sehr geringen Ersatzbedarf von 0,1 % fiir die Zukunft ansetzt. Der libliche
Wert liegt zwischen 0,2 und 0,25 %. Dies ist auch ausfiihrlich im Text beschrieben.

Das Argument, Quaestio hatte zu stark quantitativ und wenig qualitativ die BevGlkerungsentwicklung analysiert, ist
schwer nachvollziehbar. Die von Seiten der Bl-Dell hierzu dargestellte Grafik mit einer wenig differenzierten
Darstellung von 4 Teilgruppen und teilweise veralteten Zahlen hilft diesbeziiglich auch nicht weiter.

Zur Ableitung der kiinftigen Einwohnerzahlen wurden fiir das Gutachten sehr differenzierte Analysen zum
Wanderungsverhalten durchgefiihrt, Hierbei wurden z.B. fiir eine groBe Zahl von Altersgruppen jeweils die Ziel-
und Herkunftsregionen (Umland, restliches NRW, restliches Deutschland, Ausland) analysiert. Es wurden auf
dieser Basis jeweils Ab- und Zuwanderungsmdglichkeiten fiir die Altersgruppen, kombiniert mit Ziel- bzw.

Herkunftsregionen, abgeleitet. Diese wurden schlieRlich nach inhaltlich-qualitativer Uberpriifung als Grundlage der
Bevdlkerungsprognose herangezogen.

Die Abbildung 18 des Gutachtens ergibt sich nicht, wie von der Bl-Dell aufgefiihrt, aus Abbildung 17, sondern aus
Abbildung 15. Ein kleinerer Fehler ist in der Tat in Abbildung 18 aufgetreten, da auch beim “Wirtschafts+* Szenario
der erste Zeitraum “bis 2020" lauten muss. Einbezogen sind die jahrlichen Bedarfe aus der Abbildung 15 fiir die



Jahre 2013-2020.

Fiir die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wurden die Bedarfe aus Abbildung 15 in Abbildung 18 zu 50 %
beriicksichtigt. Hintergrund dieser Berticksichtigung ist die aktuelle Entwicklung. Diese hat gezeigt, dass die
Nachfrage zum Teil in aktivierten Reserven im Bestand (Leerstande, zuvor unbewohntes Dachgeschoss oder
Souterrainwohnung; vgl. Erléuterungen im Gutachten, Seite 25, oben) gedeckt wird und von daher nur ein Teil der
Bedarfe tatséchlich durch Neubau gedeckt werden muss. Die in Abbildung 18 dargestellten Neubauleistungen in
Mehrfamilienh&usern ergeben sich somit rechnerisch aus der Halfte der Bedarfe fiir 201 3-2015 und der Bedarfe fiir
2016-2020 (zu 100 %) bezogen auf 8 Jahre.

Fir die Bedarfe an Einfamilienhausern ist ein entsprechender Effekt wie bei den Geschosswohnungen nicht
festzustellen. Entsprechend wurden die Bedarfe aus Abbildung 15 zu 100 % beriicksichtigt. Hier ergeben sich
demnach die angegebenen Bauleistungen aus 150 Wohneinheiten p.a. fiir die Jahre 2013-2020.

Ich hoffe, dass Ihre Bedenken damit abschlieRend ausgeraumt werden konnten und verbleibe

mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
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Stark vergroRerter Ausschnitt der geplanten neuen Darstellung im Flachennutzungsplan
der Stadt Aachen.

Bereich Richtericher Dell
™, it 1. Darstellungen

| [ wonnbautiachen

[ ] Frachen furdie Lanawintschaft

| [ Gemischie Bauflachen [ | Fiachenfur die Wassenwinscnan
I Gewertiicne Baufachen B #ischen fur Bannaniagen
[ Grenflacnen I Hauptverkehrszlge, vorh.
- Fiachen fur die Forstwirtschaft B W Hauptwverkehrszlge, noch nicht vorh,
Stadigrenze
-neue Darstellung

geplante HaupterschlieBung!
Ortsurmgeh
Varianté 2 e

“Variante 1

Hinweis:
Die hier dargestelite Karte soll der besseren Lesbarkeit dienen. Sie ist unmaBstéblich und nicht parzellenscharf !





