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1 Management Summary

Anlass und Zielsetzung

Die vorliegende Studie dient zur Vorbereitung der Fortschreibung der Aachen-
Stra-tegie Wohnen der Stadt Aachen aus dem Jahr 2010. Sie mindet in ein
Handlungs-konzept Wohnen, das die kommunalen wohnungspolitischen
MafRnahmen und Strategien bindelt und ergénzt sowie eine wirkungsorientierte
Steuerung des Woh-nungsmarktes ermdglicht. Dazu hat die Stadt Aachen den
Lehrstuhl fur Planungsthe-orie und Stadtentwicklung der RWTH Aachen
University mit einer wissenschaftli-chen Begleitung und der Durchfiihrung eines
partizipativen Prozesses beauftragt. Letzterer wurde von Méarz 2020 bis Méarz
2021 — unter Federfihrung des Fachbereichs Wohnen, Soziales und Integration
in enger Kooperation mit den Fachbereichen Stadt-entwicklung, -planung und
Mobilitatsinfrastruktur sowie Immobilienmanagement — von der RWTH
konziniert und durchaefiihrt.

Leistet diese Studie diese hohen Ziele?
Uberwiegt nicht die Darstellung zur
Analyse der wissenschaftlichen
Vorgehensweise und nicht die
Herausarbeitung eines genauen und
konkreten Handlungskonzeptes (im Sinne
eines Pflichtenheftes)?

Der Aachener Wohnungsmarkt ist gepragt von einem anhaltenden
Bevolkerungs-wachstum, das in einem engen Zusammenhang mit der
Hochschulentwicklung steht. Das Wohnraumangebot wéachst, kann jedoch die
gestiegene Nachfrage nicht bedie-nen. Auch bei Ausschopfung der im neuen
Flachennutzungsplan enthaltenen Reser-ven besteht eine Flachenknappheit.
Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie eine regionale
Abstimmung gewinnen daher an Bedeutung. Zudem geht die preisli-che
Schere zwischen Angebot und Nachfrage auseinander. Der Sicherstellung be-
zahlbaren Wohnraums kommt daher eine Schlisselrolle zu. Die Entwicklung
woh-nungspolitischer MaBnahmen und Strategien ist eine Daueraufgabe der
Stadtentwicklung. Sie erfordert einen langen zeitlichen Horizont und eine breite
Zu-sammenarbeit unterschiedlicher lokaler Akteure.

Ein anhaltendes Bevélkerungswachstum bestand
zwar in den letzten Jahren allerdings nur
quantitativ durch G8/G9 nachdem ca. vor 2009
die Bevolkerung stark zuriickgegangen war. --
Dabei hatte Aachen vor 2005 annéhrend schon
einmal die Bevolkerungszahl von 2019

Innenentwicklung und Nachverdichtung waren schon
immer wichtig und gewinnen nicht zunehmend an
Bedeutung! -- Die Wohnungsmarktpolitik hat diesen
Bereich in der Vergangenheit straflichst vernachlassigt.

Insofern haben damals 130.000
Wohnungen die Bevolkerung
aufgenommen die zurzeit angeblich von
140.000 Wohnungen nicht geleistet
werden kann? -- Innenentwicklung und
Nachverdichtung waren schon immer
wichtig und gewinnen nicht zunehmend an
Bedeutung! Die Wohnungsmarktpolitik hat
diesen Bereich in der Vergangenheit
straflichst vernachlassigt-

Prozessdesign und Methodik

Basis der Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen war ein breit
angelegter partizipativer Prozess. Darin verschranken sich wissenschaftliche
Bearbeitung und Dialog mit den fur das Wohnen in Aachen relevanten Akteuren
sowie die Beteiligung von interessierten Burger:innen. Zu Beginn erfolgte eine
systematische Zusammen-schau und Analyse bestehender und moglicher
weiterer Instrumente zur kommu-nalen Einflussnahme auf die Entwicklung des
Aachener Wohnungsmarkts. Die Instru-mente wurden nach Eingriffsart,
Voraussetzungen und Effekten sowie adressierten Akteuren betrachtet. Auch
die Bedeutung der Instrumente fir die Ver-besserung des bestehenden und die
Schaffung neuen Wohnraums wurde aus-gewertet. Zudem wurden Referenzen
aus anderen Stadten und deren Handlungskon-zepten zum Thema Wohnen
einbezoaen.

Bereits hier fehlt die kritische und grundlegende Analyse
der bisher von der Verwaltung und Polittk angenommenen
Basisdaten, die zwar formal, jedoch unkritisch immer
wieder fortgeschrieben aber keinem kritischen Reset bzw.
Kassensturz unterzogen werden.

Der partizipative Prozess gliedert sich in eine Online-Befragung im Rahmen
eines virtuellen Kick-offs und drei thematische Fachforen. Erstere ersetzte die
pande-miebedingt kurzfristig abgesagte Auftaktveranstaltung. Themen der
Fachforen waren die soziale Wohnraumversorgung und Qualitatssicherung im
Bestand im Juni, die Baulandentwicklung im August und schlief3lich Qualitat im
Quartier im Novem-ber 2020. Das letzte Fachforum wurde ebenfalls digital
durchaefiihrt.

Die Online Befragung war tatsachlich 6ffentlich.

Die thematischen Fachforen waren aber nicht 6ffentlich.
Dieses Vorgehen ist eigentlich nicht mehr als der
partizipative Prozess der vorbereitenden Bauleitplanung.
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Die Bausteine der wissenschaftlichen Bearbeitung und des partizipativen
Prozesses sind in dieser Studie zu einem Gesamtbild fir einen Aachener Weg
der Wohnraum- und Stadtentwicklung zusammengefigt. Die Ergebnisse
gliedern sich auf vier Ebe-nen, die in wechselseitigem Bezug stehen: Zielbild,
Aktionsfelder, Instrumente und Akteure sowie Prozesse.

"Aachener Weg der Wohnraum- und Stadtentwicklung"
hort sich zwar toll an, ist aber eigentlich nur wieder ein
Versuch zur Alleinstellung von Aachen. - "Zielbild etc."
sollen wohl Wissenschaftlichkeit suggerieren. Fur die
Birgerlnnen wird es wohl eher als theoretisches "Gefasel"
ohne greifbare Konzepte erscheinen. Konkrete
Handlungskonzepte als "Weg fiir Aachen" wird eigentlich
erwartet statt: Zielbild, Aktionsfelder, Instrumente Akteure
und Prozesse, aus denen sich jeder wieder das Seine
aussuchen kann bzw. muss..

1 Management Summary 6

Online-Befragung

Im Rahmen des virtuellen Kick-offs wurde im Zeitraum vom 13. Mai bis zum 5.
Juni 2020 eine Online-Befragung durchgefiihrt. Ergénzt wurde sie um Video-
Statements und Hintergrundinformationen. Die Teilnehmenden waren in offenen
und geschlosse-nen Fragen aufgefordert, zu sieben Themenblécken Stellung zu
nehmen: die person-liche Wohnsituation, die eigene Nachbarschaft und das
Wohnumfeld, den Aache-ner Wohnungsmarkt, Anforderungen an eine
zukunftsfahige Wohnbebauung, wichtige Akteure, die aktuelle Situation der
Corona-Pandemie und schlieBlich die personliche Perspektive auf das Wohnen
in Aachen. Insgesamt 182 abgeschlos-sene Fragebogen konnten ausgewertet
werden. Die Ergebnisse sind nicht représen-tativ, beziehen aber breite
Einschéatzungen ein, sowohl von interessierten Bir-ger:innen als auch von
professionellen Wohnungsmarktakteuren. Sie wurden fortlaufend in den
partizinativen Prozess einaespeist.

Eine Online-Befragung der Birgerschaft bzw. von
geringen, digital bevorzugt ausgestatteten
Birgerlnnen war ein guter Ansatz fiir eine
Offentlichkeitsbeteiligung (in Pandemiezeiten). -
182 Antworten von 260.000 Einwohnerlnnen sind
tatséchlich nicht représentativ, geben wie in der
Studie dargestellt aber einen wertvollen
Querschnitt in der Biirgerschaft.

Video-Statements (der Verwaltung) dienen wohl eher dem
Show-Aspekt. -- Die Frage-Inhalte und Fragestellungen
sind sicherlich noch verbesserungsfahig.

Die Ergebnisse zeigen: In der interessierten Aachener Stadtgesellschaft sind
ein ho-her Wissensstand und ein fundiertes Problembewusstsein fur die
Herausforde-rungen der Wohnungsmarktentwicklung vorhanden, welche
insbesondere in der Versorgung mit bedarfsgerechtem Wohnraum liegen. Es
besteht ein groBer Mitge-staltungswille, bei verschiedenen Themen. Dazu
gehoren gemeinschaftlich organi-sierte Treffpunkte, selbstbestimmtes Wohnen
fur Senior:innen und weitere gemein-schaftliche Wohnformen. Diese Initiativen
kénnen wertvolle Impulse in Quartieren setzen, benétigen jedoch Unterstiitzung.

Anscheinend sind die Bearbeiter die ersten, die
den Mitgestaltungswillen der Burgerschaft an sich
erkennen und wichten. -- Dieser
Mitgestaltungswille der Burgerschaft ist seit vielen
Jahrzehnten und in vielen Initiativen zu
beobachten. Wurde von Politik und Verwaltung
bisher aber nur dann akzeptiert, wenn
beipflichtende Beitrage aus der Blrgerschaft zu
den Ansinnen der Politik und Verwaltung
geauBert wurden.
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Im Hinblick auf den Wohnungsmarkt wird deutlich, dass die Bezahlbarkeit der
Woh-nungen eine entscheidende Rolle spielt. Daneben ist festzustellen, dass
sehr unter-schiedliche Lagen und Wohnformen grundsatzlich attraktiv sind und
als solche entwickelt werden kdnnen. Auch einzelne Zielgruppen des
Wohnungsmarkts, etwa Familien, sind heterogen in Bezug auf
Wohnbedurfnisse und Vorstellungen von gu-tem Wohnen. Die
Wohnraumentwicklung sollte entsprechend breit aufgestellt sein. Verfiigbare
Flachen und die Aktivierung von Wohnraum bleiben dabei die we-sentlichen
Voraussetzungen.

Sicherlich umfassen 182 Antworten von 260.000
Burgerinnen nur einen sehr kleinen Teil der
Wohnraumwiinsche und Wohnraumbeddrfnisse.
Wiinsche und erst recht die von vermutlich
besser gestellten Befragten kdnnen aber keine
Basis flir ein Handlungskonzept "Wohnen" sein.
Dies kénnen eher nur Anregungen darstellen.
Erkennbar ist aber wie bereits im
Wohnungsmarktbericht 2020 der
Wohnungsbedarf im preislich unteren
Wohnungsmarktsegment, dessen Befriedigung
daher als oberstes Ziel definiert und konkrete
Vorgehensweisen (Handlungskonzepte /
Pflichtenhefte) vorgeschlagen werden.

Von der Stadt Aachen wird einerseits ein kooperatives und unterstutzendes
Verhalten und andererseits ein entschlossenes Vorgehen sowie teils harteres
Durchgreifen ge-wiinscht, etwa bei Spekulation mit unbebauten Flachen und
leerstehenden Gebé&u-den. Diese teils widerspruchlichen Erwartungshaltungen
weisen auf die Notwen-digkeit fir kommunale Akteure — Politik und Verwaltung
— hin, ihre Ziele und ihr Rollenverstandnis klar zu kommunizieren und
transparente Verfahren zu schaffen.

Unter kooperativem Vorgehen ist sicherlich die
wirkliche Mitsprache der Burgerschaft und
bessere Transparenz von Beschlissen und
Entscheidungen zu verstehen. Unterstiitzendes
Verhalten ist ein sehr weites Feld. Das
entschlossenere Vorgehen bezieht sich wohl eher
auf zu freundlichen Umgang der Stadt mit
"Pseudo"-Investoren und/oder
Flachenspekulanten, wobei das jeweils
unterschiedliche Erwartungen in
unterschiedlichen Themenbereichen darstellt, die
sich nicht widersprechen.

Beide "gewunschten" Handlungsweisen
beziehen sich sicherlich auf
unterschiedliche Themenschwerpunkte.
Sind sie tatsachlich widerspriichliche
Erwartungen?

Mit Blick auf die fortdauernde Pandemie zeigt sich in den Riickmeldungen eine
Unsi-cherheit beziglich der weiteren Entwicklung des Wohnungsmarktes. Das
Hand-lungskonzept Wohnen sollte — nicht nur daher — flexibel ausgestaltet sein,
Vorsorge fur verschiedene mdgliche Entwicklungen treffen und regelmagig
angepasst werden. Die Wohnraumentwicklung sollte mdoglichst resilient
angelegt sein, so dass sie auf geadnderte Bedarfe reagieren kann.

Ein Handlungskonzept "Wohnen" muf3 vor allem
auf messbaren und nachvollziehbaren Tatsachen
grinden und sich bewusst sein, dass es standig
fortgeschrieben und besonders auch durch
stéandiges Monitoring der Entwicklungen und
Hinterfragung der Prognosen angepasst werden
muss. Auch eine Pandemie ist zu bedenken,
allerdings auch deren weitere realistisch
einzuschéatzende Entwicklung.

Perspektiven fur einen Aachener Weg
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Ein Handlungskonzept Wohnen verknipft vielfaltige kommunale Aktivitéten zu
einem abgestimmten Gesamtpaket, um Wohnraum- und Stadtentwicklung zu
gestalten und Einfluss auf den Wohnungsmarkt zu nehmen. Es ist zugleich eine
politische Willenserklarung und ein verléasslicher Orientierungsrahmen. Damit
unterstiitzt es koordiniertes Handeln, strategische Kooperationen und
langfristige Investitionen aller Akteure aus Kommune, Wirtschaft, Hochschulen,
Verbanden, Vereinen und Zi-vilgesellschaft. Dazu sind folgende Bausteine
aufeinander abzustimmen und zu ver-kniipfen:

Die Neuaufstellung eines Handlungskonzeptes
"Wohnen" ist ein politischer Beschluss. Die
Ausarbeitung eines Handlungskonzeptes
Wohnen ist eine eigentlich handwerkliche
Leistung, die je nach Qualitat, Pflege, Kontrolle
und steter Reaktionsfahigkeit der Bearbeiterinnen
gut oder schlecht ist.So sollte der Zeitrahmen
nicht allzuweit gezogen, Bearbeitungscluster je
nach Wichtigkeit (zurzeit: geforderter / preiswerter
Wohnraum) eingeengt und konkret geplant
werden. Grol3spurige aber weit berfordernde
Planungen kdnnen kaum erreicht und verwirklicht
werden.

1 Management Summary 7

— Ziele aus kommunaler Sicht, die in Bezug zu Zielsetzungen der Wohnraum-
und Stadtentwicklung in Land und Bund sowie den globalen Nachhaltigkeitszie-
len stehen und sich in einem Zielbild zusammenfassen lassen,

Aachen hat keinen preiswerten Wohnraum mehr!
= Ziel: sozialvertraglichen Wohnraum schaffen.
Dieses Ziel diirfte erst einmal eine
Bearbeitungszeit von 5 - 10 Jahren in Anspruch
nehmen. Weitreichende bis umfassende
Zielbilder taugen fur theoretische Uberlegungen
aber nicht fur erfolgreiches Handeln.

— Aktionsfelder, die Strategien und Wege der Problembearbeitung sowie MaR-
nahmen biindeln, um die Ziele zu erreichen,

Aktionsfelder bestehen bereits in der
Zusammensetzung der stadtischen Amter und
deren Aufgaben.

— Instrumente, welche die verschiedenen Aktionsfelder in der Umsetzung ihrer
Strategien und MaBnahmen unterstitzen, sowie

Kreativitét ist gefragt, dann werden sich die
notwendigen Instrumente von alleine finden.

— Akteure und Prozesse, die Interessen und BedUrfnisse, Kompetenzen und
Wissen, Ressourcen und Gestaltungsmacht einbringen.

Was immer das sein soll? Macht hat eigentlich
nur die Politik, wenn sie sich der Befriedung des
grundlegenden Wohnerfordernisses der
Burgerschaft mit moglichst hoher Sachkunde
stellt und Sachverhalte nicht nach politischen
Orientierungen zerredet. Lésungen sind wichtig
und nicht die Selbstdarstellung potentieller
Losungsansatze.

Zielbild
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Die Studie schlagt ein Zielbild vor, das im weiteren Prozess zur Erstellung
des Hand-lungskonzepts Wohnen zu konkretisieren ist. Das Ubergreifende
Leitmotiv ,Nachhal-tiges Wohnen — Ein gemeinsamer Weg fiir Aachen® verweist
darauf, dass die Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnraumangebotes
Lebensgrundlage fir alle Aachener:innen ist und dieses nur als
Gemeinschaftsaufgabe aller verantwortlichen und handlungsfahigen Akteure
gestaltet werden kann.

Bemerkungen der BI-Dell: Aufgrund des letzten
Wohnungsmarktberichtes 2020 ist ein Zielbild
bereits jetzt schon konkret: Bezahlbare
Wohnungen fir das geférderte
Wohnungssegment.

Nachhaltig ist ein vager Begriff, der aus der alten
Forstwirtschaft kommt und sich nur ungenau auf andere
Arbeitsfelder Ubertragen l&asst.

Wieso soll hier wieder etwas
vorgeschlagen werden, was noch in
weiteren Prozessen weiter konkretisiert
werden muss? Wieso sollen erneut
diesmal in einer Studie so umfangreiche
Auflistungen bekannter Aktionsfelder und
Instrumente zu einerm Handlungskonzept
"Wohnen" dienlich sein, wenn es gemaf
der Darstellungen in den Medien, der
Aussagen aus Politik und Verwaltung
sowie aus dem Wohnungsmarktbericht
2020 fast ausschlie3lich nur auf dem
geforderten Wohnungsmarkt brennt?

Unter diesem Leitmotiv greifen sechs Teilziele eng ineinander. Sie verbinden
quantitative und qualitative Aspekte der Wohnungsmarktentwicklung:
Verfligbarer und bezahlbarer Wohnraum, insbe-sondere auch fiir Menschen mit
Marktzugangsschwierigkeiten, bilden die Basis des Zielbilds. Die
bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnraum und von Wohnstandorten soll in
Einklang mit den Zielen des Klima- und Ressourcenschutzes erfolgen. In
Aachen soll Wohnraum fir alle Lebenslagen und -phasen verfugbar sein. Das
Erle-ben von Wohnen in Gemeinschaft sowie der Mitgestaltung des eigenen
Wohnum-felds sollen weiterentwickelt werden. Damit einher geht eine gute
Integration von Wohnbauprojekten in das Quartiersumfeld und die Schaffung
qualitatsvoller Frei-raume fiir Begegnung und Aneignung. Die gute An- und
Einbindung von Wohnbau-projekten in die Gesamtstadt sowie das
polyzentrische Umland sind wesentliche Vo-raussetzung fiir die Lebensqualitat
und die Teilhabechancen der Menschen. Eine langlebige Gestaltung und
Ausfiihrung der Gebéaude, eine zeitgemaRe Nutzung des Bestands sowie eine
hohe Flacheneffizienz in Stadtebau und Wohnungen, sichern die
Zukunftsfahigkeit heute eingesetzter Investitionen und Ressourcen.

Bemerkungen der BI-Dell: Diese und die weiteren
Forderungen machen ein Handlungskonzept
wieder schwerfallig. Die Teilziele uberdecken sich
zum Teil oder entsprechen in etwa den
nachfolgenden Aktionsfeldern. Die Entwicklung
dieses Zielbildes ist wohl eher einem
wissenschaftsmethodischen Zwang geschuldet,
um dem ganzen den Namen "Aachener Weg"
geben zu kénnen. Praktische Handlungskonzepte
sind daraus kaum ableitbar.

Warum soll eine solche wissenschaftlich
zwar schéne und sicherlich interessante
Zielformulierung mit umfassenden
Nuancen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll
sein, wenn es seit 2002 bis heute und
heute besonders beim geférderten
Wohnungssegment so brennt? Sollten
nicht fir ein Handlungskonzept "Wohnen"
2021 aktuell erforderliche "Aktionsfelder"
und dauerhaft zu bearbeitende
"Aktionsfelder" unterschieden werden,
damit die Ressourcen effektiver eingesetzt
werden kdnnen? Ist von dieser Studie
nicht die Herausarbeitung von dringlichen
Handlungsempfehlungen zu erwarten?
Koénnten nicht die Dringlichkeitsstufen in
einer Matrix zu den Aktionsfeldern
herausgearbeitet werden? Mussten nicht
auch in den Handlungsempfehlungen die
bisherigen Grundlagen kritisch hinterfragt
und bewertet werden, um erkennen zu
kénnen, welche Prognosen und deren
Grundlagen verléasslich waren und welche
nicht eingetreten sind und welchen
Prognosen tiberhaupt noch gefolgt werden
sollte?

Aktionsfelder

Neben dem zuvor genannten Zielbild sind sieben Aktionsfelder herausgearbeitet
worden. Sie wurden verwaltungsintern vorbereitet, mit dem Team der RWTH und den
am partizipativen Prozess beteiligten Akteuren diskutiert und fortentwickelt.
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Hinzu kommen drei politisch beschlossene Aktionsfelder, die innerhalb der
Verwaltung de-zernatsiibergreifend zu bearbeiten sind: Verbesserung der
Planungsgrundlagen, Kommunikation und Koordination sowie Bundes- und
landesgesetzliche Rahmenvorgaben . Sie sind ebenfalls mit Instrumenten
hinterlegt, wurde im Rahmen der wissen-schaftlichen Begleitung und des
partizipativen Prozesses jedoch nicht ndher betrachtet.

Diese drei politisch beschlossenen Aktionsfelder
(insgesamt also 10 Aktionsfelde) stellen eigentlich
grundlegende Aufgaben einer Verwaltung dar,
wenn sie in der Lage sein will,
verantwortungsvolle und sachgerechte
Bauleitplanungen durchzufiihren sowie
Handlungskonzepte zum "Wohnen" zu erstellen.

Wenn, wie hier in der Studie beschrieben, Verbesserungen
notwendig sind, dann war die Leistung der Planenden
bisher nicht ausreichend, worauf die BI-Dell immer wieder
in den FNP-Anderungsverfahren und zuletzt im FNP
Aachen*2030 hingewiesen hat. Die immer wieder von der
BI-Dell monierte Datenbasis liegt auch nach 8 Jahren mit
Kritik hierzu nicht nachprifpar vor.

LAytIT TIieT veETSaurimmmssSE UueT yar
gravierende Fehler der Verwaltung vor
oder waren die zu Grunde gelegten
Gutachten: empirica/Quaestio 2009 /
Quaestio 2014 und Quaestio 2018 zu
politisch-normativ, unzureichend, zu
einseitig oder gar falsch? Nach den
Grundsétzen der formalen Logik kénnen
aus falschen Grundlagen keine richtigen
Schliisse erarbeitet werden, oder ist das
nur in Aachen doch mdoglich? Wer in der
Politik und Verwaltung ist
beratungsresistent gegen kritische aber
sachkundige Anmerkungen aus der
Birgerschaft? Wieso werden diese

Al ol i e Cteidin ninls

Aktionsfe

d 1: Bezahlbarer/6ffentlich geférderter Wohnraum und soziale Wohnraumversorgung

Mit der sozialen Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen besteht
ein Programm, mit dessen Hilfe Mietwohnungen und selbstgenutztes Eigentum
fur be-stimmte Zielgruppen geférdert werden. Dies stellt eine wichtige Basis zur
Aufrechter-haltung bezahlbaren Wohnraums in den Kommunen dar. Die
zentrale Herausforde-rung, auch im Aachener Wohnungsmarkt, besteht dabei in
der quantitativen Versorgung mit &ffentlich geférderten Mietwohnungen. Eine
Kernproblematik ist dabei die Vielzahl der auslaufenden Bindungen. Allein in
den Jahren von 2025 bis 2027 entfallen die entsprechenden Bestimmungen fiir
jahrlich gut 1.000 Wohnungen. Auch dariiber hinaus besteht eine zentrale
Aufgabe in der Gewahrleistung der Be-zahlbarkeit von Wohnraum im Bestand,
dem Sicherstellen stabiler Mieten.

Was im Land NRW an Programmen besteht ist
eigentlich uninteressant.

Wenn es tatsachlich darum gehen soll, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, hat die Stadt Aachen die Chancen
seit 2002, seit im ersten Wohnungsmarktbericht auf die
knapper werdenden geférderten Wohnungen
nachdriicklich hingewiesen worden ist, ungenditzt vertan.

1 Management Summary 8

Langfristig kann die Stadt Aachen bezahlbaren Wohnraum am besten
bereitstellen, indem mehr Wohnungsbestand in kommunalen Handen
geschaffen und erhalten wird. Einer langfristig orientierten kommunalen
Bauland- und Liegenschaftspo-litik kommt hier eine Schlusselrolle zu. Dieser
Weg wird von vielen Akteuren grund-sétzlich unterstitzt, kurzfristig sind jedoch
andere MaRnahmen wirksamer. Empfohlen wird die Einfihrung eines
preisgedampften Wohnungsbaus als Erganzung zum bestehenden Quoten- und
Baulandbeschluss, der ein Angebot an Haushalte macht, die Gber keinen
Wohnberechtigungsschein verfiigen, aufgrund steigender Mietpreise jedoch am
freien Markt ebenfalls keinen anaemessenen Wohnraum mehr finden.

Es mussen nur Mittel und Wege gefunden
werden diese Wohnungen oder sogar noch
weitere Wohnungen in die Zustandigkeit der Stadt
zurtickzufuihren. Dusseldorf z.B. versucht hier mit
Mietaufschlagen pro m2 den Vermietern diesen
Weg schmackhaft zu machen.

Ist Neubau eigentlich hierfir erforderlich,
da die Wohnungen, die aus der
offentlichen Férderung wegfallen ja immer
noch vorhanden sind und nicht physisch
wegfallen?

Der preisgedéampfte Wohnungsbau sollte in den bestehenden Quotenbeschluss
integriert werden. Geeignete Parameter sind zu diskutieren. Eine Stérkung der
Rolle der Ge-woge AG sowie Allianzen bestehender und neuer Akteure am
Wohnungsmarkt kdnnen auch kurzfristig wichtige Impulse setzen — etwa um
bezahlbaren Wohnraum zu starken und zu schaffen sowie um weitere Akteure
einzubeziehen. Dazu gehdren auch durch Selbstnutzer initiierte und verwaltete,
gemeinschaftliche Wohnprojekte. Genossenschaftliche Bestandshalter sind
bisher am Aachener Wohnungsmarkt nicht vertreten. lhr Aufbau wird
befiirwortet.

Forderungen mit Mietzuschissen kosten zwar
Geld, aber Neubau zu heutigen Preisen ist
wesentlich teurer, besonders im AuRRenbereich
wie in der Richtericher Dell in der die komplette
GrunderschlieBung noch zu erstellen wére.

Die GEWOGE AG in diese Uberlegungen einzubinden ist
etwas seltsam.Die GEWOGE ist als AG zwar gemeinniitzig
aber keine gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft. Sie
ist gewinnorientiert und hat bei vielen Bauprojekten trotz
Quotenregelung keine geférderten Wohnungen
geschaffen (z.B. Vaalser StralRe etc.)

Aktionsfeld 2: Qualitatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau/Aus-bau im Bestand
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Texte der Studie

Positiv

Negativ
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Neben der Erschaffung neuen Wohnraums gilt es, die bestehenden circa
140.000 Wohneinheiten in den Blick zu nehmen. Ein attraktiver und
zeitgeméaRer Wohnungs-bestand ist wichtig fur die Standortattraktivitat der
Stadt Aachen sowie die Wohn- und Lebensqualitat ihrer Burger:innen. Solange
die Nachfrage das Angebot uber-steigt, bestehen jedoch kaum Anreize fir
Eigentimer:innen, in ihren Bestand zu investieren.

Die Argumente mogen zutreffen. Wenn ein
kompletter Wohnungsnotstand ind allen
Wohnungssegmenten wie behauptet in Aachen
bestilinde, ginge es in erster Linie nur um die
Beschaffug von Wohungen und nicht um die
Verbesserung der Attraktivitat der
Bestandswohnungen.

Der Bestand weist wohl kaum Barracken auf. Sanierungen

bréachten fur Mieter aber weitere z.T. erhebliche

Mietsteigerungen, wie auch in dieser Studie beschrieben

Zwischen dem Wunsch nach bezahlbarem Wohnraum und der Notwen-digkeit,
in die Wohnungsbesténde zu investieren, etwa im Rahmen von Sanierungen,
besteht zugleich ein Zielkonflikt. Er l&sst sich nicht vollends aufldésen, aber
gezielt gestalten und abschwéchen. Eine weitere Herausforderung dieses
Aktionsfelds be-steht in der Starkuna der Wohnvielfalt.

Hier interessiert vor allem, wie lasst sich
der Zielkonflikt abschwachen?

Einer sozialvertraglichen Bestandsentwicklung kommt eine besondere
Bedeutung zu. Sanierungsmafnahmen sollten stets im Einklang mit der
finanziellen Belast-barkeit bestehender Mieter:innen geplant und durchgefihrt
werden. FuUr private Be-standshalter:innen sind hierzu Beratungsangebote und
Anreize zu entwickeln. Es empfehlen sich quartiersbezogene integrierte
Konzepte, die die lokalen Akteure aktivieren und Anwohner:innen einbeziehen.
Wichtig ist dabei die strategische Zu-sammenarbeit zwischen offentlicher Hand,
handlungsfahigen Eigentiimer:innen und Akteuren im Quartier. Zudem sollten
flachendeckend bauliche Mindeststandards si-chergestellt werden, um negative
Ouartierseffekte zu verhindern.

Sollen etwa nur neue Toilettenpapierhalterungen
angebracht werden? Hier fehlen konkrete
Handlungskonzepte z.B. Sanierung von
bestandsgeféahrdenen Bauschaden. Oder
Revitalisierungen von Leerstédnden o.4.

Auch hier fehlen wieder die bei einer
Studie erwartbaren konkreten
Ausfuhrungen zu anwendbaren
Konzepten. Wie sollen diese Angebote
aussehen, und wie sehen die
quartiershezogenen integrierten Konzepte
aus?

In der Bestandsentwicklung lassen sich vielfaltige Potenziale erschlieRen. Ange-
sichts der pandemiebedingten Veranderungen sollten Férderungen zur
Umnutzung und zum Umbau von Gebauden sowie Flachen, insbesondere in der
Innenstadt geprift werden. In jedem Fall ist eine Verschneidung verschiedener
stadtischer Konzepte wichtig, unter anderem mit dem Integrierten
Klimaschutzkonzept, dessen Manahmen mit diesem Aktionsfeld bedeutende
Schnittmengen aufweisen.

Nix Pandemie als Grund! Die Aufforderung ist
positiv zu bewerten. Schon die Bl-Dell hat eine
kleine Ubersichtskartierung fiir den FNP
Aachen*2030 erstellt, um die Aussagen der Stadt
und von BKR zu entkraften, dass im Innenbereich
minder genutzte Flachen als "nicht quantifiziebar"
von vornherein nicht untersucht werden, um
besser im AuBenbereich bauen zu kénnen.

Nix Pandemie; finanzielle Anreize hétte die Stadt schon

seit 2002 einsetzen missen, spatestens seit 2009 da

diese Szenarien bereits im Anhang des empirica-Questio
Gutachtens 2009 ausfihrlich beschrieben worden sind.
Die Stadt wollte aber lieber in der Richtericher Dell bauen,
als den Bestand zu verbessern. Auf3enentwicklung vor

Innenentwicklung war die Devise.

Wieso werden solche unsachlich
strategischen und sicherlich auch rechtlich
bedenklichen Argumente der Stadt nicht
nachdricklich bloR gestellt? Wieso wird
moglicherweise dennoch die
Genehmigung von der Bezirksregierung
diesem politisch normativen aber
sachfremden Ansinnen erteilt werden?
Was soll so die ganze
"Wissenschaftlichkeit", wenn sie
anscheinend im Nachhineien trotzdem die
Fehler der Stadt nicht so deutlich aufzeigt,
wie es die Wohnungsmarktberichte seit
2002 hinsichtlich der Vernachlassigung
des geforderten Wohnungsbaus getan
haben?

Aktionsfeld 3: Sozialgerechte Bodennutzung
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Die Verflugbarkeit von Boden ist das Nadelohr fur jede (stadte-)bauliche Entwick-
lung. Die Stadt Aachen besitzt, wie die meisten Kommunen, nur einen Bruchteil
ihrer bebaubaren Flache selbst.

Insgesamt kdnnte diese Aussage bedingt richtig
sein. Dafur missen die Stadte / Gemeinden /
Kommunen aber ihr Bauland auch kennen.
Aachen hat kein den Forderungen des
Siedlungsmonitorings nach LEP 2019 NRW
entsprechendes Kataster iber sein Bauland
erstellt. Dagegen versucht Aachen in seinem GIS-
System mit der Ausweisung lediglich eines
"Baullickenkatasters" als "Baulandkataster im
Sinne des § 200 BauGB ein Baulandkataster zu
suggerieren.

Stadte brauchen kein Bauland im ihrem Eigentum, um
geniigend Wohnungen im Stadtgebiet zu besitzen. Die
Stadte mussen sich aber auch um die vielen privaten
Bauwilligen kiimmern und Baulandentwicklungen nicht
vornehmlich auf stadtischen Grundstiicken bevorzugen.
(z.B. gibt es auf der alten Zeche Carl-Friedrich eine private
Bauinitiative, die mehrfach versucht hat bereits konzipierte
Bebauungsplane genehmigt zu bekommen. Da diese
Entwicklung aber die Bebauung der Richtericher Dell
unnoétig gemacht hatten, wurden diese Antrage mehrfach
von der Stadt Aachen abgeschmettert!

Aachen muss nicht alles stemmen
sondern sollte mit privater Bauwirtschaft
zusammenarbeiten. Notfalls kann sie auch
mit dataillierten Zwéngen in den
Bebauungsplanen agieren, um das
wohnungspolitische Erfordernis zu
erreichen. Dies umso mehr, da die Stadt
angeblich nur direkt auf wenige
Wohnungen Zugriff hat. Ist daher nicht
gezielte Koorperation aber auch gezielte
und konsequente Steuerung von
Wohnungsneubau durch die und mit der
Privatwirtschaft erforderlich?

Die Bodenpreise sind in Aachen zuletzt stark gestiegen. Unter anderem bedingt
durch eine anhaltend hohe Nachfrage tragen sie mittlerweile maf3geblich zu den
hohen Wohnkosten bei und erschweren so den Marktzugang von einigen
Personengruppen zusatzlich.

Die Bodenpreise sind in der Vergangenheit
erheblich gestiegen.

Die Entwicklung ist aber nicht nur in Aachen zu
beobachten und weniger vom Bodenangebot sondern von
der Mdoglichkeit der Bodenspekulation abhéngig.

Wieso meinen Wohnungs"fachleute", dass
gerade in Aachen bzw. nur in Aachen der
Neubau im Auf3enbereich die Lésung
bringen kénnte, wenn sogar der
Architektenbund den Bau im Innenbereich
trotz hoherer Grundstiickspreise als
preiswerter ansieht als im
unerschlossenen AuRRenbereich?

1 Management Summary 9

Bei der sozialgerechten Bodennutzung handelt es sich um ein komplexes Feld
mit latenten Zielkonflikten. So ist eine Auf3enent-wicklung aus 6kologischer
Sicht unerwiinscht, jedoch ein wichtiger Hebel, um 6ffent-lich geférderten
Wohnraum zu schaffen. Dabei sind stadtebauliche und soziale Qua-litaten zu
verbinden.

Zustimmen kann das Vorhandensein sehr vieler
Zielkonflikte bestatigt werden.

In dieser Aussage liegt ein "Geschméackle", da hier ein
wichtiger Hebel in der Auf3enentwicklung angefiihrt wird,
um geférderten Wohnraum zu schaffen. In den vorherigen
Aussagen wird gefordert, die Innenentwicklungspotentiale
intensiver zu erkunden. Wenn diese, wie sie auch von der
Studie angenommen bestehen, dann ist laut LEP 2019
kein aktueller nachgewiesener Bedarf in Aachen
vorhanden, da die Innenpotientale nicht bekannt
demgegenuber sogar frech als nicht "quantifizierbar" von
vornherein abgetan werden, als gébe es in Aachen
niemanden, der nicht zahlen kénnte

Sollten Zielkonflikte nicht einfach
wegwagbar sein. Sollten sie nicht unter
das verpflichtende Gebot einer
Nachweisbarkeit (wie im LEP 2019 und
BauGB) gestellt werden.
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Die strategische Bodenvorratspolitik sollte gesichert und ausbaut werden. Sie
kann jedoch nicht zu einer schnellen Lésung der Wohnungsfrage beitragen.
Eine maRvolle und gezielte AuRenentwicklung kann in Aachen daher sinnvoll
sein. Sie sollte zu nachhaltigen Losungen fiihren und in die regionale
Entwicklung eingebettet sein. Vorteile und Zielkonflikte sind sorgsam zu
diskutieren und abzuwéagen.

Wie auch hier, wird in den Aachener Medien und der
politischen Szene von der angeblich angespannten
Wohnungsmarktsituation in Aachen geredet. Das alles frei
nach dem Motto, je éfter man das behauptet, desto mehr
kann dieses Gebilde suggeriert und als "Pseudo”-Wahrheit
verkauft werden. -- Das Ziel des Handlungskonzeptes
Wohnen (2009/2010) stand immer fest. Wenn in dieser
Studie dieses Vorgehen wieder gefordert wir, so fangen wir
wieder bei 2013 an, allerdings steht der FNP Aachen*2030
nun schon vor der Genehmigung durch die durch zarte
Bande mit Aachen verbundene Bezirksregierung Kéln und
ist damit eine sinnlose Forderung der Studie. All die
sinnvollen Forderungen werden jedoch wieder durch
Konzeptvergaben etc. relativiert und weich geredet. Viel
Larm um nichts.

Zugleich sind Potenziale der Innenentwicklung starker in den Blick zu nehmen
und auszu-schopfen. Der Umgang mit Privateigentiimer:innen ohne
Entwicklungsabsicht, etwa im Rahmen von Spekulation, ist herausfordernd.
Bestehende Handlungsspielraume sollten dabei konsequent genutzt werden.
Dazu gilt es, Kompetenzen in der Verwal-tung zu starken. Die Praxis der
Konzeptvergabe sollte weiter etabliert und entwickelt werden.

Was hier sachlich tiber: "Zielkonflikte Potentiale
der Innenentwicklung, Umgang mit
Privateigentiimern etc." geschrieben wird, ist fur
die BI-Dell einsichtig und wurde seit 2013 von der
Bl-Dell im FNP Aachen*2030-Verfahren immer
wieder vehement gefordert, jedoch alles ohne
jegliche politische Einsicht und Reaktion, um den
unerbittlich geforderten Zugriff auf die Richtericher
Dell im planerischen AuRenbereich nicht zu
gefahrden.

Wichtig sind dabei einerseits klare und verlassliche Kriterien. Diese sollten
jedoch anderseits niedrigschwellig fir interessierte Initiativen sein und die
Handlungs-freiheit der Stadt nicht zu sehr einschrénken.

Hier zeigt sich ein basaler Wesenszug fast aller bisher
erstellten Gutachten, Studien und Expertisen indem alle
zuvor sachlich und nachvollziehbaren Inhalte wieder unter
ein politisch normatives Postulat eines kleinen Teils der
Stadtgesellschaft gestellt werden, indem das Vorstehende
nur als Beschreibungen abgetan wird, das aber nicht zu
befolgen ist, da durch solches sachgerechtes Vorgehen
die Handlungsfreiheit der Stadt eingeschrankt werden
koénnte.

Hat die stadtplanerische Hoheit ein so
hohes Gewicht, auch bei unsinnigen
Planungen samtliche fiir alle Lebewesen
(auch den Mensch) grundlegenden
Bedurfnisse wie Nahrungserzeugung,
Klimaschutz, Umweltschutz etc. durch nur
ein einziges Argument: die "heilige
Planungshoheit" auBer Kraft zu setzen?

Alternative, gemeinwohlorientierte Gesellschaften und Betreiber wie
Genossenschaf-ten oder Hausprojekte sollten gestérkt und als Partner:innen
der sozialgerechten Wohnraum- und Stadtentwicklung fur die Stadt Aachen
aufgebaut werden.

Dieser Vorschlag ist gut. Allerdings missen diese
Einrichtungen nicht "aufgebaut werden" sondern
die Stadt sollte mit ihnen auf Augenhéhe
partnerschaftlich zusammenarbeiten. Pares inter

pares!

Sind allerdings die so beschriebenen
alternativen Wohnformen nicht eher
Luxusprobleme als Lésungen des
behaupteten Wohungsdrucks?

Aktionsfeld 4: Quartiersbezug als Schwerpunkt des wohnungspolitischen Handelns
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Die Aachener Quartiere sind vielfaltig. Ihre Weiterentwicklung benétigt
passgenaue und den lokalen Entwicklungsszenarien entsprechende
MafRnahmen und Instru-mente. Eine gute Grundlage dafiir bieten die
Quartierstypen des Aachener Sozialent-wicklungsplans. Mehrheitlich besteht
ein Wunsch nach qualitatsvollen Frei- und Be-gegnungsraumen und einer
sinnvollen funktionalen sowie sozialen Nutzungsmischung. Eine
Qualitatsdiskussion dariiber, was an welchem Standort erreicht werden soll,
steht noch aus. Die gewiinschte Vielfalt von Wohnangeboten ist aktuell nicht in
allen Ouartieren oder Lebensrdumen vorhanden.

"Aktionsfelder" erscheinen hier mehr im Sinne von
"Spielplatzen" bzw. Amusierfeldern der Stadtplanung und -
entwicklung. Ohne Grundlagen soll frei diskutiert werden ?

Ist das wirklich eine Empfehlung fiir ein
Handlungskonzept Wohnen ? Wenn nicht
bekannt ist, wieviel von was und wo das
alles zu errichten ist, erscheinen dann
solche Diskussionen nicht doch eher als
philosophische Luxusprobleme, zumal die
"Qualitatsdiskussion" noch "auszustehen
scheint"?

Eine Ausweitung von attraktivem, bezahlbarem und barrierefreiem Wohnraum
in verschiedenen Quartieren ist zentral fir die nachhaltige Entwicklung des
Aachener Wohnungsmarkts.

Geht eine Verwirklichung von attraktiv,
bezahlbar und barrierefrei wirklich
zusammen?

Sie ist zugleich Voraussetzung fiir mehrfach diskutierte Woh-nungstausche und
diesbezugliche Beratungsangebote.

Ein denkbares Einzelmittel aus dem allgemeinen
Werkzeugkasten zur Wohnungsmarktentwicklung.

Wichtig ist zudem das Schaf-fen von Begegnungsorten, auch in
Bestandsquartieren. Dazu bieten sich gemein-schaftliche oder
Querfinanzierungen an, die auch mit privaten wohnungswirtschaftlichen
Akteuren im Sinne einer Quartiersrendite vereinbart wer-den kénnten. Die
Wohnraumentwicklung sollte grundsatzlich quartiersspezifische Be-lange
einbeziehen und entsprechend differenziert erfolgen.

Was ist hier fur die
Wohnungsmarktentwicklung einer Stadt
als Konzept verwertbar? Kann die
Wohnungbestandsentwicklung und auch
die nachfolgende
Wohnungsmarktentwicklung nicht eher nur
durch gute Bebauungpléne und deren
konkrete Vorgaben gesteuert werden?
Sollte eine Studie hier nicht wirkliche und
konkrete Konzepte fur Vorgaben fur
Bebauungsplane aufzeigen?

Aktionsfe

d 5: Flachenmobilisierung im Siedlungsbestand und Baulandent

wicklung

AuRerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur sind kaum Mdglichkeiten zur
baulichen Entwicklung vorhanden. Die Aachener Innenentwicklungspotenziale
sollten daher mit Nachdruck strategisch angegangen werden, auch angesichts
der aktuellen pan-demiebedingten Umbriiche. Maf3nahmen zur
Baulandaktivierung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Dazu gehéren
auch eine horizontale und vertikale Nach-verdichtung, etwa bei Baulicken und
Dachgeschossen. Die Flachenmobilisierung im Bestand erfordert jedoch einen
hohen Aufwand, insbesondere die Aktivierung von Einzeleigentimer:innen.
Hierzu bedarf es einer angemessenen personellen Ressourcenausstattung und
langfristigen Strategie.

Dieses "Aktionsfeld" findet die volle Unterstiitzung
der Bl-Dell, zumal die BI-Dell schon selbst
angeblich "nicht quantifizierbare" Potentiale
"minder genutzter Flachen und Brachen"
Uiberschlégig in der Stadt Aachen kartiert hat, die
es laut Erlauterungsbericht der Stadt Aachen
(und BKR) nicht gibt. Bauland fur eine gute
Innenentwicklung ist ausreichend in Aachen
vorhanden. Allerdings fiihrt die Stadt Aachen
hieruiber kein Kataster, obwohl sie laut LEP 2019
hierzu in Zuarbeit zum Siedlungsmonitoring der
Bezirksregierung verpflichtet ist. (Unsere
Kartierung legen wir als Anhang bei. Sie kann
auch von der Webseite www.bi-dell.de
heruntergeladen werden.)

Anscheinend aber hat die Stadt Aachen hieran kein
Interesse da es auch den qualifizierten und teuren Einsatz
von guten Verwaltungsleuten bedeuten wiirde, deren
Potential in der Vergangenheit zur Kostenreduzierung
jedoch arg dezimiert worden ist.

1 Management Summary 10

— ,einen universell geltenden Baulandbeschluss” herbeizufiihren, der flr
Aachen angepasst ,auf der Basis eines abgestimmten Berechnungsverfahrens
zur Ermittlung der standortvertraglichen Forderungen [...] Mindestquoten ge-
férderten und preisgedampften Wohnungsbaus, festlegt (Quaestio 2014:
85-86)

Erneut volle Zustimmung bei: Harte gegen
Spekulation und Leerstand (> 5.000 laut
Wohnungsmarktberichten seit 2002!)
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Es besteht ein Zielkonflikt zwischen Verdichtung und Freiraumerhalt. Der
Grundsatz Innen- vor AuRenentwicklung sollte beibehalten werden. Dafir sind
eine Wohn-raumoffensive und ein langer Atem notwendig.

Wieso sollte der Grundsatz aus dem LEP beibehalten
werden, wenn er im FNP Aachen*2030 erst einmal
zumindest eingehalten werden miisste. Die sogenannte
"Wohnraumoffensive" stammt aus den Ansétzen des
empirica-Quaestio-Gutachtens 2009, das im Quaestio-
Gutachten 2014 wortwortlich sogar als politisch-normativ
eingestuft worden ist.

Des Entwicklungsgebiet Richteri-cher Dell sollte als vorbildliches und
wegweisendes Quartier entwickelt werden.

Ein schwacher Trost ist die Empfehlung, wertvollste Béden
in der Richtericher Dell nur vorbildlich und wegweisend zu
zerstoren. Trotz aller von der Stadt Aachen geschickt - da
stadteigene Grundstiicke - heruntergespielten, faktisch
aber extrem erheblichen Zielkonflikte wird auch in dieser
Studie ein Durchscheinen politisch-normativer
Gutachtenvorgaben erkennbar, das natirlich zu vielen,
anscheinend aber "wissenschaftlich" nicht erheblichen
Missverstandnissen fihrt.

Ist die Richtericher Dell kein
AuRenbereich? Sollen diese Planungen
Innenentwicklungen darstellen, obwohl sie
eine neue ErschlieRungsstralle und die
komplette GrunderschlielRung erfordern?

An-gesichts knapper Flachen, hoher Bodenpreise und eines Grundbestandes
an Ein- und Zweifamilienhausern sollte kritisch geprift und beobachtet werden,
inwieweit der prognostizierte Bedarf nach weiteren, neu zu errichtenden
Einfamilienhausern im Aachener Stadtgebiet noch gegeben ist oder anhalt. Ein
Fokus sollte auf flexible und gemeinschaftliche Nutzungen gelegt werden.

Es ist aus Sicht der BI-Dell sicherlich
begriiBenswert, wenn das zurzeit schon durch
einen Flachennutzungsplan Aachen*2030
"sturmfrei" geschossene, schiitzenswerteste
Bordebodengebiet und seit iber 20 Jahren mit
vielen diversen Bebauungspléanen gut
ausgestattete Plangebiet der Richtericher Dell
erneut und grundlich uberprift werden wirde, so
wie die Bl-Dell das schon seit 2013 immer wieder
fordert.

Allein fehlt der BI-Dell der Glaube an eine wirkliche
unparteiische unvoreingenommene und nachvollziehbare
Neubewertung der stédtischen Zerstérungsabsichten einer
beschrankten Gruppe von politisch bzw. / finanziell am
Betongold interessierten Agitatoren. Da weder formale
Logik gepaart mit sachlichen, fiskalischen,
klimaschutzenden, umweltschiitzenden etc.schiitzenden
Argumenten im Flachennutzungsplanverfahren Gehor bei
der Stadt Aachen auf Augenhdhe finden konnten.

Warum sollen nun trotz der drei seit 2009
erstellten Gutachten, die die jeweiligen
aktuellen Entwicklungen im Sinne der
Planenden politisch normativ und damit
"antiobjektiv" bewerten und sogar
"ausdifferenzieren" sollten nun doch noch
die in diesen Gutachten doch als
grundlegend geforderten
Einfamilienhaussiedlungen mit zu
erhdhenden Grundstiicksflachen in Frage
gestellt werden? Soll die Richtericher Dell
in einen Camping-Platz umgeplant werden,
der eine flexible und gemeinschaftliche
Nutzung sicherlich gewéhren kann? Oder
sollten nicht auch fiir ein
Handlungskonzept Wohnen andere
Gesetzesgrundlagen wie Umweltrecht,
Bodenschutzrecht, Wasserrecht etc.
endlich ausreichend bedacht und
beriicksichtigt werden?

Aktionsfe

d 6: Regionale und euregionale Wohnraumentwicklung

Allein aufgrund der begrenzten Bauflachen innerhalb der Aachener
Stadtgrenzen ist eine interkommunale Zusammenarbeit bei der
Wohnraumentwicklung geboten, was eine regionale und euregionale
Abstimmung einschlief3t. Sie sollte moglichst kontinuierlich und verlasslich
erfolgen, Uber Legislaturperioden hinweg. Die Durch-fihrung eines kommunalen
Spitzentreffens zur (eu-)regionalen Wohnraumentwick-lung im Jahr 2021 kann
diesen Prozess anstoRen und forcieren. Insbesondere vor dem Hintergrund des
Strukturwandels erscheint es sinnvoll, eine Diskussion des The-mas Wohnen
auf (eu-)regionaler Ebene mit Fragen der Infrastruktur, Mobilitat und
Arbeitsplatzen zu verknlipfen

Auch dies ist ein Vorschlag, den die Bl-Dell schon
2013 in die Diskussion mit der Verwaltung
eingebracht hat, der zwar hoéflich erhért aber nicht
weiter verfolgt worden ist.

Hierzu hat es schon mehrere regionale Diskussionen und
Analysen mit den Niederlanden und den
Nachbargemeinden sogar mit groReren Zahlenwerken
gegeben, die aber anscheinend an der lokal-regionalen
BeiBordnung und dem Neid unter den Beteiligten
gescheitert sind.

Die nicht erfolgte gemeindeiibergreifende
Planung ist langst von den
Wohnungssuchenden in Aachen und
Umfeld durch Fortzug aus Aachen
unburokratisch umgesetzt worden. Hat
sich damit das "Aktionsfeld 6" nicht bereits
"von selbst" erledigt?
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Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Bei einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in Aachen geht mit einer
Aus-weitung von Wohnraumangeboten in der Region die strukturelle Gefahr
einer regio-nalen Segregation hervor, die auch zur Verdrangung von
soziobkonomisch benach-teiligten Bevoélkerungsteilen aus Aachen ins Umland
fuhren kann. Diese Prozesse lassen sich kaum steuern, sollten jedoch
beobachtet und mit Gegenmaf3nahmen flan-kiert werden.

Hier werden die Aussagen des Quaestio-Gutachtens 2018
wieder unkritisch als weiterhin hohe Nachfrage nach
Wohnraum in Aachen zu Grunde gelegt. Anscheinend wird
hier mit der Erwéagung der Segregation ein planerischer
Allgemeinplatz bedient, der sich aber nicht in einer
Verdrangung der benachteiligten sondern in einem
freiwilligen Ausbruch der betuchten und damit nicht als
Segregation i.e.S. darstellt.

Hat nicht die Abwanderung von
Bewohnern aus dem Stadtgebiet von
Aachen in das Umland aufgrund der
bisherigen niedrigeren Bauland- und
Baupreise stattgefunden? Waren das etwa
die geringer verdienenden
Bevolkerungsteile, die in die
Einfamilienh&user im Umland abgewandert
sind?

Aktionsfe

d 7: Hochschulentwicklung und Wohnen

Die Hochschulentwicklung und die Wohnraumnachfrage von Studierenden und
Be-schaftigten der Aachener Hochschulen stellen einen pragenden
Einflussfaktor fiir den lokalen Wohnungsmarkt dar. Es handelt sich dabei um
eine heterogene Gruppe mit teils spezifischen Bedarfen. Dazu zahlen unter
anderem ausléndische Studie-rende und Gastwissenschaftler:innen. Auch der
Wohnraumbedarf von tage- oder wo-chenweise pendelnden Personen ist in den
Blick zu nehmen. Aufgrund der vergleichs-weise kurzen Wohnzyklen ist die
Nachfrage der genannten Gruppen nach Wohnraum mit gréf3eren
Unsicherheiten behaftet. Vor diesem Hintergrund kommt flexiblen Wohnformen,
die von verschiedenen Zielgruppen genutzt werden kdnnen, eine besondere
Bedeutung zu. Denkbar sind etwa barrierefreie und senior:innenge-rechte
Wohnungen, die zwischenzeitlich an Studierende vermietet werden. Der Trend
zu Mikroapartments wird einhellig kritisch gesehen.

Den fast ausschlieflichen Bau von
Mikroappartements und Hotelbetten kann auch

die BI-Dell nicht verstehen, da diese Neubauten

in keiner Weise einem behaupteten

Wohnungsdruck fiir die Birgerschaft von Aachen

entgegenwirken kann.

Dieses Aktionsfeld ist so unniitz wie ein Bandwurm. Die
RWTH Aachen wird komplett vom Land bewirtschaftet.
Zwar kosten die Gehalter der Stadt Aachen kein Geld,
dafur werden viele Baupléatze fir fiktiv bereits geplante
Institute und deren separater Infrastuktur verbraucht, die
doch eigentlich fur die angeblich ach so benétigten
Wohnungen zur Milderung des behaupteten exorbitanten
Drucks auf dem Aachener Wohnungsmarkt benétigt
wirden. Unversténdlicherweise werden diese Grundstiicke
an den "landeseigenen Unternehmer RWTH Aachen”
verkauft. Eine vom Land NRW finanzierte 6ffentliche
Universitét tritt somit in Aachen als unabhangiger privater
Grundstlickseigentiimer, Grundstiicksverwalter und -
vermieter besonders auf dem sogenannten Campus West
auf. Wie so ein Konstrukt (iberhaupt mdglich ist, ist
sicherlich fraglich und erst recht keine gute bzw.
nachhaltige Boden- und Stadtplanung.

Wieso kann eine Hochschule Bauland
besitzen obwohl es eine eigene Immobilien-
und Liegenschaftsverwaltung des Landes
NRW fiir Universitaten gibt? Kann fur
Aachen uberhaupt ein echter
Wohnungsdruck angenommen werden,
wenn fast ausschlieRlich
Mikroappartements und Hotelbetten von
der Stadt Aachen genehmigt und dann
auch gebaut werden? Wird und wurde in
der Vergangenheit von der Stadt Aachen
nicht ein so grof3er angeblicher
Wohnungsdruck suggeriert, um die
Bebauung der Richtericher Dell im
planerischen AufRenbereich von Aachen
durchsetzen zu kénnen?
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Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Das Thema Studierende als Nachfragegruppe am Aachener Wohnungsmarkt
bedarf einer intensiveren und kontinuierlichen Betrachtung und Diskussion.

Das ist auch die Meinung der BI-Dell.

kurz besuchen.

Die Studierenden bringen sicherlich Geld durch Bafég und
Stipendien nach Aachen, zahlen aber kaum Steuern und
Sozialabgaben. "Wir lieben unsere Studenten und
Migranten", rief einmal emphatisch der damalige
Vorsitzende des WLA aus, als eine Studie fir die
Neuaufstellung des REP zu dem Ergebnis kam, dass es in
Aachen nur wenig Kaufkraft gabe, weil hier viele
Studierende und arbeitslose Migranten gemeldet seien
und er mit dieser Aussage nicht leben wolte. Obwohl ihn
die Analyse hatte nachdenklich werden lassen missen,
um entsprechend sinnvoll zu planen. Die Situation ist kein
Schicksal bzw. "kismet" sondern durch zu rosige und
unkritische Planungen bedingt. Eine Willenséuf3erung hat
nichts mit Fakten und konkreten Planungen zu tun. Die
Bezeichnung Wissenschaftsstadt Aachen hort sich
natlrlich toll an, besonders fiir diejenigen, die Aachen nur

Der fir das Jahr 2021 geplante studentische Wohnungsgipfel kann hier einen
wichtigen Impuls set-zen. Er sollte unbedingt durchgefiihrt werden, jedoch als
Auftakt einer langerfristigen Bearbeitung des Themas, nicht als einmaliges
Ereignis.

Wieso sollte man aber Hoffnungen in
einen studentischen Wohnungsgipfel
setzen, wenn man als Stadt Aachen nicht
in der Lage ist, sorgféltig, sach- und
bedarfsgerecht planen, gestalten und
genehmigen zu kénnen? Wie rechnen sich
fur die Stadt Aachen Kosten und Nutzen
bei weiterer Steigerung der
Studierendenzahlen und der RWTH-
Forderungen an die Stadtplanungen wenn
nicht zur Steigerung narzistischer
Selbtswertsteigerungen? Was hat die
Burgerschaft der Stadt Aachen von den
Uni-Planungen und den
Beihilfeforderungen an die Stadtplanung
auBer dem Ortseingangsschild
"Wissenschaftsstadt"?

Instrumente

In Aachen bestehen 31 Instrumente und viele weitere Aktivitaten und
MaRnahmen zur Steuerung des Wohnungsmarkts (— Abbildung 23 auf Seite
87). Einige sind grundlegend, andere auf einzelne Aktionsfelder ausgerichtet.
Sie lassen sich funf Eingriffsarten zuordnen: Neun Instrumente dienen der
Stadt Aachen zum aktiven Gestalten des Wohnungsmarkts.

1 Management Summary 11
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Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Raumliich wirken sie Uberwiegend punktuell; ihre Einsatzmogiichkerten hangen
von stadtischen Flachen und finanziellen Ressourcen ab, was sie zu wertvollen
Stellschrauben der qualitativen Wohnungsmarktgestaltung macht. Quantitativ
ist ihre Wirkung begrenzt. Sieben Rechtsinstrumente wirken groflachig und
sind tendenziell ausgewogen hinsichtlich der adressierten Akteure und der
Orientierung auf bestehenden und neuen Wohnraum. Zur finanziellen For-
derung Dritter setzt die Stadt Aachen bisher nur ein Instrument ein. Der
Einsatz ist beliebig skalierbar und ausbaufahig. Wichtig ist hier die
Verschneidung mit bestehen-den Férdermaf3nahmen anderer stadtischer
Konzepte, etwa des Integrierten Klima-schutzkonzepts. Neun Instrumente
dienen der Koordination und Kooperation. Lii-cken bestehen hier vor allem bei
Beratungsangeboten, die auf andere Instrumente, etwa eine finanzielle
Forderung abgestimmt sein sollten. Das Instrumentenset zur Analyse des
Wohnungsmarkts ist mit aktuell sechs Instrumenten im Wesentlichen gut
aufgestellt. Die Instrumente und MalRnahmen der beiden letztgenannten
Eingriffs-arten stellen die Grundlage fir eine nachhaltige
Wohnungsmarktentwicklung dar. Die Schaffung neuen und die Verbesserung
bestehenden Wohnraums unterstiitzen sie mittelbar. Den Einsatz stéadtischer
finanzieller Mittel und den Ausbau unmit-telbar eingreifender Instrumente
kénnen <ie iednch nicht ereetzen

Die sieben Aktionsfelder sind unterschiedlich gut mit Instrumenten
ausgestattet. Im ersten Aktionsfeld stehen bereits viele Instrumente zur
Verfiigung. Die Handlungs-bedarfe sind jedoch so groR, dass diese nur
begrenzt wirksam sind. Instrumente im zweiten Aktionsfeld sind bislang
Uberwiegend sozial orientiert. Das Ziel sozialgerech-ter baulicher
Bestandsverbesserung bleibt schwer zu erreichen, in Preuswald beste-hen
erste Erfahrungen. Im dritten Aktionsfeld steht nur ein kleines Instrumentenset
zur Verfligung. Theoretisch greifen diese Instrumente gut ineinander. Ohne
Flachen und finanzielle Mittel kénnen sie jedoch kaum wirksam werden. Im
vierten Aktionsfeld ist eine Beurteilung nach Quartierstypen vorzunehmen,
was im Rahmen der Untersu-chung nicht geleistet werden konnte. Im finften
Aktionsfeld bestehen — bis auf die Nachverdichtungsanalyse und die gesetzlich
verankerte Bauleitplanung — bisher keine Instrumente. Auch die Aktionsfelder
6 und 7 sind diesbezuglich aktuell kaum ausgestattet.

Bemerkungen der Bl-Dell: Diese Beschreibung
der Instrumente stellt ein beeindruckendes
Sammelsurium von stadtischen Arbeitsfeldern
dar, die auf Seite 87 etwas Ubersichtlicher und
nachvollziehbarer dargestellt sind, in sich aber fur
die auRenstehende Burgerschahft nur wenig
konkretes zu erkennen gibt. (der Rechenfehler 32
/ 31 Instrumente ist menschlich und nicht
erheblich.

Akteure und Prozesse
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Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Das Handlungskonzept Wohnen der Stadt Aachen sollte als dauerhafter
Prozess angelegt sein und von den beteiligten Akteuren als solcher begriffen
werden. Eine besondere Beachtung verdient die quartiers- und projektbezogene
Abwagung quan-titativer — viel und bezahlbarer Wohnraum — und qualitativer
Ziele — Impulse, Mit-gestaltungsmoglichkeiten, Mischung. Zudem gilt es,
zwischen kurzfristigen Hand-lungserfordernissen und Gestaltungsmdglichkeiten
einerseits sowie einer langfristigen Strategie andererseits zu balancieren.

Waére die Erstellung des Handlungskonzeptes "Wohnen"
eine heilige Handlung, dann kénnten diese Ausfiihrungen
als zeitlich ewigwahrend beschrieben werden. Gerade aber
die Akteure sollten nun im Jahr 2021 unmittelbar, konkret
und klar auf die aktuell erforderlichen bis anscheinend
"brennend" erforderlichen Prozesse hingewiesen werden.
Andere Prozesse sind nattrlich weiterhin und dauerhaft zu
bearbeiten, jedoch erscheinen einzelne Aktionsfelder sich
mehr mit quasiluxoridser Ausgestaltung von
Handlungserfordernissen zu beschéftigen als mit dringend,
da so viele Jahre vernachlassigten, unbedingt
erforderlichen Handlungserfordernissen. Eine Wertigkeit
der unterschiedlichen Aktionsfelder fur ein
Handlungskonzept 2021 fehlt in der Studie leider, ebenso,
wie eine umfassende und konkrete Auflistung aller
Werkzeuge fur die aktuell wichtigen Aktionsfelder und
deren Instrumente. Aachen hat eigentlich keine Zeit mehr
Uber ein umfassendes Handlungskonzept "Wohnen" zu
debattieren, sondern benétigt Pflichtenhefte zur
Befriedigung des aktuellen Wohnungsbedarfs im
geférderten Wohnungssegment. Weiterschlafen kénnen
Politik und Verwaltung wenn wieder ausreichend
Wohnraum im geférderten Wohnungssegment bereit
gestellt worden ist. Ob hierfir die Akteure geeignet sind,
die die Entwicklung seit 2002 verschlafen haben, ist wohl
kaum anzunehmen.

Kdnnen die wichtigen, schon seit 2002
bereits bekannten Probleme im
gefdérderten Wohnungssegment weiterhin
von den alten Akteuren bearbeitet werden,
die bereits seit 2002 dieses drohende
Mangelszenario verschlafen haben, oder
sollten nicht jiingere Nachriickende die
Chance zu neuen Lésungen gegeben
werden? Kann Aachen ein "weiter so" im
geférderten Wohnungssektor tiberhaupt
schadlos verkraften? Missen hier nicht
gezielte und konkrete
Handlungsempfehlungen her?

Seitens der stadtischen Akteure stellt das Thema Wohnen eine ressortibergrei-
fende Aufgabe dar. Wohnen sollte daher Chef:innensache sein.

Es war eigentlich immer Chef...sache, hat aber
bisher im geférderten Wohnungsmarktsegment
nichts gebracht.

Welche Cheflnnen sind hier gemeint (WLA-
Vorsitzende, PLA-Vorsitzende,
Burgermeisterinnen,
Oberburgermeisterinnen 0.4.?

Der Wohnungs-markt benétigt dartiber hinaus eine lokale Szene ausreichend
vielfaltiger, enga-gierter Akteure aus verschiedenen Bereichen: von
professioneller privater Wohnungswirtschaft tiber gemeinschaftliche
Wohnformen bis hin zu gemeinwohlori-entierten Initiativen.

Die Formulierung "dariiber hinaus" ist eigentlich
eine Kausalumkehr des Erfordernisses. Die hier
beschriebenen oder benannten Akteure sind die
wichtigen, ohne die in einer Stadt, der kaum
Wohnungen oder Flachen gehéren, nichts zu
erreichen ist. Darliber hinaus kénnen nattrlich die
Cheflnnen helfen aber nicht umgekehrt.

Der Aachener Wohnungsbestand verteilt sich auf viele Einzelei-gentiimer:innen,
deren Aktivierung Kraft und Ausdauer voraussetzt. Ansprache und
Beratungsangebote sollten ausgebaut und gebiindelt werden, was eine entspre-
chende Finanzierung erfordert. In der interessierten Aachener Stadtgesellschaft
be-stehen ein hoher Wissensstand, ein fundiertes Problembewusstsein fir die
Her-ausforderungen der Wohnungsmarktentwicklung sowie Gestaltungs- und
Mitwirkungswiinsche. Dies stellt eine wichtige Ressource dar, die sich jedoch
nicht von selbst erschlief3t. Dazu bedarf es eines langfristigen und verbindlichen
Dialogs zwischen verschiedenen Akteuren der Stadtgesellschaft, der
Ubernahme von Verantwortung sowie des Sicherns und Eréffnens von
Gestaltungsraumen, im wortlichen und im tbertragenen Sinne.

Dem stimmt die BI-Dell zu. Zur Erweiterung sei
hier noch angefiihrt, dass die seit 2013 von der
BI-Dell monierte Vervollstandigung der
Grundlagen (Kataster fiir: Brachen, minder
genutzte Flachen, etc.) von der Stadt noch nicht
in Angriff genommen worden ist. Wie soll die
Verwaltung auf die Vielzahl der méglichen
Ansprechpartnerinnen zugehen, wenn sie noch
nicht einmal basale thematische Unterlagen
besitzt. Fir die Meldungen zum
Siedlungsmonitoring bei der Bezirksregierung in
Koln ist die Stadtverwaltung Aachen zustéandig,
was bisher allerdings aufgrund fehlender
Erhebungen und Grundlagen noch nicht erfolgte.

1 Management Summary 12
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Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

In der Zusammenschau aus Vorlauferdokumenten und dem partizipativen
Prozess wird ein Umsetzungsdefizit in Bezug auf einige bereits in friiheren
Jahren diskutierte und beschlossene Ma3nahmen deutlich.

Leider wird hier nicht auf die mehrfach auf3erst
bedenklichen und unverstandlichen Methoden der
Gutachten eingegangen. So fordert z.B. Quaestio neue
Bebauungen und gleichzeitig fir die Kalkulationsbasis
noch die nachlaufende Erstellung (Vervollstandigung) der
zuvor geforderten Wohnungen, obwohl diese
zwischenzeitlich nicht benétigt, da nicht vorhanden waren,
von Quaestio aber so getan worden ist, als wéaren sie
vorhanden gewesen (in Tabellen sind das unerlaubte
Zirkelbezuige/Rekursionen) und damit handwerklich nicht
akzeptabel.

Waren wohl all die von 2012 bis heute
vorgeschlagenen MaBnahmen umgesetzt
worden, dann hatte Aachen sicherlich viel
damit zu tun, die angedachten
Wohnungen auch mit Aachener
Burgerinnen und Birgern zu belegen.

Dazu gehoren etwa die Aktivierung von Bau-land durch gezielte Ansprache von
Eigentiimer:innen, Beratungsangebote zum Woh-nungstausch, die Einfihrung
von preisgedampftem Wohnungsbau und die Ausgestal-tung der
Konzeptveragabe.

Das alles ist schon bei empirica/Quaestio 2009 zu
finden.

Fur die Stadt war das aber alles zuviel Arbeit, da nur
Leuchtturmprojekte verfolgt werden sollen; u.a. auch die
Richtericher Dell

Es ist daher wichtig, Kontrollmechanismen vorzusehen und in engeren
Absténden als der Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen den
Umsetzungsstand von Ma3nahmen und Empfehlungen zu evaluieren.

Kontrollen sowie echtes Monitoring sind bei allen
Projekten und besonders bei Bauprojekten
unbedingte Gebote

Da die Stadt diese Leuchturmprojekte selber planen und
umsetzen wollte, war die Stadt an einem echten Monitoring
und Eigenkontrollen nicht interessiert, da hierbei auch und
besonders die eigenen Fehler aufgedeckt worden wéren.
Diese Planungs- und Ausfuhrungsfehler sind nur duch die
Presse bekannt geworden. (AVANTIS, TIVOLI, Kirche
Vaalser Stral3e, Vennbahnweg (Umwelt) TIVOLI-Briicke
etc.)

Um die Wohnungsmarktentwicklung langfristig erfolgreich zu steuern, sollte ein
Bindnis fur Wohnen geschlossen werden. Ein solches Biindnis kann helfen,
ver-schiedene Akteure fir die Handlungslogiken und -spielrdume der anderen
Beteiligten zu sensibilisieren und zugleich einen politikzyklentibergreifenden
Kurs absichern.

Ein vergleichbares Bundnis wird allerdings leider nicht
konkret beschrieben. Eigentlich sollte man doch
annehmen, dass diese Tatigkeiten vielleicht doch ein
zwischenzeitlich von der Politik leider abgeschaffter
Oberstadtdirektor wahrgenommen hétte (Kontrolle +
Dauerhaftigkeit?).

Jetzt wird es magisch. Ein Biindnis fir
Wohnen soll faule Zeitgenossen antreiben
und einen so festen Fels bilden, dass
selbst wechselnde politische
Konstellationen hierauf inre Hauser bauen
kénnten?
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Abbildungen

2 Einleitung 13

2 Einleitu

ng

2.1 Anlass und Zielsetzung

Handlungskonzept Wohnen als strategi-sches Instrument der Stadtentwicklung

Ein kommunales Handlungskonzept Wohnen hat die Entwicklung zukunftsorientierter
Strategien und MaBnahmen fiir den lokalen Wohnungsmarkt zum Ziel, es ist daher
strategisch, kooperativ und umsetzungsorientiert anzulegen (MBV 2006: 6). Die Ent-
wicklung wohnungspolitischer MaBnahmen und Strategien ist eine Daueraufgabe der
Stadtentwicklung, die einen langen zeitlichen Horizont und eine breite Zusam-
menarbeit unterschiedlicher Akteure in einer Stadt erfordert. Im Zentrum steht das
Bemiihen, langfristig bezahlbares und bediirfnisgerechtes Wohnen in ausreichendem
Umfang zu schaffen und damit zugleich zu einer langfristig qualitatsvollen Stadtent-
wicklung und zu einer Sicherung der Standortattraktivitat beizutragen. Die Starkung
sozialer Mischung, von Baukultur und Klimavertraglichkeit im Wohnungsbestand und -
Neubau sind dabei zentrale Anliegen.

Hier soll doch eigentlich nichts entwickelt
werden sondern konkrete Konzepte im
Sinne von Pflichtenheften beschlossen
werden.

Mit einem Handlungskonzept Wohnen werden zentrale Aktionsfelder, Instrumente und
MafRnahmen gebindelt, um die lokale Wohnungsmarktentwicklung zu steuern und die
selbst gesetzten Ziele fur die Wohnraum- und Stadtentwicklung zu erreichen.
Kooperativ angelegt, kommunalpolitisch getragen und vom Stadtrat verabschiedet bil-
det ein Handlungskonzept einen verlasslichen Rahmen fur alle Akteure am Woh-
nungsmarkt. Ein kommunales Handlungskonzept Wohnen ist eine wichtige Grund-lage
fir den Zuaana zu Férdermitteln aus Land und Bund.

Hier soll doch eigentlich nichts gebiindelt
werden, dass eigentlich diese Aufgaben
schon wahrnehmen sollte.
Stadtverwaltungen gibt es nicht erst seit
heute.

Auftrag und

Aufgaben-verstandnis der wis-senschaftlichen Beglei-tung

In der Vorbereitung der Fortschreibung der Aachen-Strategie Wohnen der Stadt
Aachen aus dem Jahr 2010 hat die Stadt Aachen den Lehrstuhl fur Planungstheorie
und Stadtentwicklung fiir eine wissenschaftliche Begleitung und die Durchfiihrung
eines partizipativen Prozesses beauftragt.

ein wirklich ernstgenommener
partizipativer Prozess wird sehr begrif3t,
wenn es um Stellungnahmen zu
ergebnissoffenen Diskussionen geht. Die
Birgerschaft will mitgestalten und nicht nur
befragt werden.

Das Ziel war zum einen, Schltsselakteure aus Politik, Verwaltung, Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, gemeinwohlorientierten Einrichtungen, Hochschulen, Verban-
den, Vereinen und Initiativen sowie interessierte Aachener Birger:innen in einen di-
alogischen Prozess einzubinden. Dabei wurden Herausforderungen und Zielsetzung,
Aktionsfelder und Instrumente fiir ein Handlungskonzept Wohnen diskutiert und zu-
gleich die Wahrnehmung fir die Rollen und Aufgaben der verschiedenen Akteure fir
deren Umsetzuna aeschérft.

Zum anderen wurden bestehende und mégliche zukiinftige Instrumente fiir die
Wohnraum- und Stadtentwicklung systematisch aufbereitet. Dabei wurden Erfahrun-
gen und Referenzen aus anderen Stadten einbezogen und mit den Akteuren in
Aachen diskutiert. Das Ziel war dabei, einen Uberblick tber die Vielfalt an Zielen,
Aktionsfeldern und Instrumenten zu schaffen, Optionen fiir die Weiterentwicklung des
Aachener Instrumentenkastens aufzuzeigen und Perspektiven fiir einen Aachener
Wea zur Wohnraumentwicklung aufzuzeigen.

besser ware sicherlich: "...des Aachener
Instrumentenkastens aufzuzeigen und
Perspektiven zur Wohnraumentwicklung in
Aachen aufzuzeigen.”

In diesem Bericht werden die Ergebnisse der wissenschaftlichen Begleitung und des
partizipativen Prozesses dargestellt. Diese kdnnen als Grundlage in die Fortschrei-
bung des Handlungskonzepts Wohnen der Stadt Aachen einbezogen werden.

2 Einleitung 14

2.2 Ausgan

gslage

2.2.1 Wohn

ungsmarkt und Rahmenbedingungen kommunalen Handelns in Aachen

Der Aachener Wohnungsmarkt ist geprégt von einem anhaltenden Bevélkerungs-
wachstum, das insbesondere durch die Entwicklung der ortsansassigen Hochschu-len
getragen wird. Im Zeitraum der Jahre von 2009 bis 2019 vergroRerte sich die Zahl der
Einwohner:innen um etwa 14.000 auf knapp 259.000. Die Zahl der eingeschrie-benen
Studierenden wuchs im gleichen Zeitraum um 18.500 Personen auf knapp 59.000
(Stadt Aachen 2020e: 9). Eine &hnliche Tendenz zeigen die Zahlen der in Aachen
wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und der Einpendler:in-nen. Sie
wuchsen im Zeitraum von 2015 bis 2019 um 15 beziehungsweise 12 Prozent (Stadt
Aachen 2020e: 22-23).

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen schwankt von Jahr zu Jahr. Im Schnitt lag sie
in den 2010er Jahren tiber den Vergleichswerten der 2000er Jahre und stieg zu-letzt
an. Die groRe Mehrheit der neuen Wohneinheiten entsteht im Geschosswoh-nungsbau
—im Jahr 2019 gut 93 Prozent. Durch Aufstockung, Dachgeschossausbau oder
Umbau werden mittlerweile mehr Wohneinheiten geschaffen als im Neubau von Ein-
und Zweifamilienhausern: im Jahr 2019 waren dies 98 gegeniiber 61 Wohnein-heiten.
Die Summe der Baugenehmigungen ist im langerfristigen Vergleich ebenfalls hoch,
sinkt jedoch seit dem Jahr 2015 kontinuierlich. Eine l&ngerfristige Fortsetzung des
Trends zu mehr fertiggestellten Wohnungen kann daher nicht vorausgesetzt wer-den
(Stadt Aachen 2020e: 33-34).
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Das wachsende Wohnraumangebot kann mit der gestiegenen Nachfrage insgesamt
nicht mithalten. Zudem geht die preisliche Schere zwischen Angebot und Nachfrage
auseinander, was sich an verschiedenen Kriterien ablesen lasst: ,Der Bodenindex
(2010 = 100) fur Geschosswohnungsbau stieg seit 2015 deutlich von 104,6 auf jetzt
135,9 Indexpunkte an.“ (Stadt Aachen 2020e: 10—11). Auch Miet- und Kaufpreise wur-
den in den letzten Jahren spirbar erhéht. So stieg der mittlere Angebotsmietpreis im
Zeitraum von 2008 bis 2019 fast linear von sechs auf neun Euro je Quadratmeter, was
einer fuinfzigprozentigen Erhdhung entspricht (Stadt Aachen 2020e: 43). Das
Wohnungsangebot im Mietsegment unter sieben Euro pro Quadratmeter schrumpfte
im Zeitraum 2014 bis 2018 um 61 Prozent (Stadt Aachen 2020c: 13). Besonders be-
troffen von der Anspannung des Aachener Wohnungsmarkts sind Familien im Trans-
ferleistungsbezug: Weniger als sieben Prozent der Wohnungsangebote fiir Zwei-und-
mehr-Personen-Haushalte liegen noch im Rahmen der entsprechenden finanziellen
Vorgaben. Im Bereich &ffentlich geférderten Wohnraums ist faktisch kein Leerstand
vorhanden (Stadt Aachen 2020e: 10-11). Zu dieser Situation beigetragen hat, dass
die Anzahl der 6ffentlich geforderten Wohnungen iber einen langeren Zeitraum
zuriickgegangen ist. Deren Bestand im Jahr 2019 entsprach mit 9.960 Wohnungen nur
noch einem Anteil von 42 Prozent desjenigen aus dem Jahr 2004 mit 23.762
Wohneinheiten. Auch neu hinzukommende 6ffentlich geférderte Wohnungen kénnen
diesen Verlust nicht ausgleichen (Stadt Aachen 2020a: 69; 2020e: 56). Es besteht im
Ergebnis insbesondere ein hoher Bedarf an preiswertem Wohnraum, der sich auf-
grund kunftig auslaufender Bindungen in der zweiten Hélfte der 2020er Jahre voraus-
sichtlich weiter verschérfen wird. Im Zeitraum von 2020 bis 2029 werden dabei 5.577
offentlich geférderte Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen und
in den freien Markt tibergehen. Dies sind mit 56 Prozent mehr als die Halfte des Ge-
samtbestandes an 6ffentlich geférderten Wohnungen in der Stadt Aachen. Im aktuel-
len Wohnungsmarktbericht der Stadt Aachen heif3t es entsprechend:

Die Beurteilung ist seltsam und nicht
gerade wissenschaftlich sauber
recherchiert. So hatte Aachen im Jahr
2002 bei 131.000 Wohnungen bereits
256.162 Einwohnerinnen. Beim derzeit
vergleichbaren Bevélkerungsstand von
257.987 Einwohnern standen dagegen
140.000 Wohnungen zur Verfiigung. Ob
in diesen Wohnungsbestandszahlen des
Melderegisters bzw. des
Wohnungsmarktberichtes 2020 der Stadt
Aachen die Leerstande von mehr als
5.000 Wohnungen enthalten sind oder
noch hinzugerechnet werden mussen, ist
den Angaben im Wohnungsmarktbericht
2020 leider nicht zu entnehmen. Eine
nachvollziehbare Recherche und
Darstellung dieser wichtigen Zahlen héatte
die BI-Dell eigentlich von einer
wissenschaftlichen Begleitstudie erwartet.
Schade; so bleiben alle Angaben zum
Wohnraumangebot und dem daraus
resultierenden Wohungsdruck weiterhin
im Dunkeln.

Warum wurden in einer
wissenschaftlichen Studie
Behauptungen und vage Statements
nicht einfach neu recherchiert?

Elnwohner laut Melderegister
§
H
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,Die abnehmenden Besténde im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau und die
Sicherung bezahlbarer Mieten sind kurz- und mittelfristig die zentrale Herausforderung
fiir den Aachener Wohnungsmarkt. (Stadt Aachen 2020e: 68)

Na also, geht doch. Da ist der eigentliche
Handlungsbedarf fir das
Handlunaskonzept "Wohnen" 2021

Im Aachener Wohnungsbestand dominieren Drei- bis Vierraumwohnungen, die zu-
sammen etwa die Hélfte aller Wohneinheiten ausmachen (Stadt Aachen 2020a: 78).
Nachfrageseitig ist der Wohnungsmarkt von einer hohen Anzahl von Ein-Personen-
Haushalten gepragt, die im Jahr 2019 57,6 Prozent aller Haushalte bildeten (Stadt
Aachen 2020e: 20). Nur in jedem sechsten Haushalt wohnen hingegen drei oder mehr
Personen —im Jahr 2017 etwa 17,4 Prozent gegenliber dem NRW-Durchschnitt von
25,9 Prozent (Stadt Aachen 2020a: 74). ,Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt einen
Trend mit einer Zunahme an kleinen Wohnungen, insbesondere an Einraumwohnun-
gen" (Stadt Aachen 2020a: 78), was mit der Haushaltsstruktur korrespondiert.

In einem von der Stadt Aachen zur Vorbereitung des Handlungskonzepts Wohnens
beauftragten Gutachten wurde der Neubaubedarf bis zum Jahr 2034 auf Basis von
drei Szenarien untersucht. Auf Basis des sogenannten Trendszenarios werden dem-
nach voraussichtlich 10.630 weitere Wohnungen benétigt, davon 2.550 in Ein- und
Zweifamilienhausern und 8.080 im Geschosswohnungsbau. Erstere kénnten auf einer
Flache von 102 Hektar realisiert werden, letztere bendtigen auf Grund der geringeren
Dichte 97 Hektar (Quaestio 2018: 14). Die Neubaubedarfe in den beiden alternativ
betrachteten Szenarien unterscheiden sich nur gering und nur fiir Mehrfamilienhauser
(Quaestio 2018: 17, 20). Der im Jahr 2020 beschlossene Flachennutzungsplan
FNP*Aachen 2030 sieht 84 Hektar bisher unbebauter Flache fiir Wohnungsbau vor
(Stadt Aachen 2020b: 13). Dies deckt den Bedarf jedoch selbst im optimistischsten
Fall nur zu drei Vierteln (Stadt Aachen 2020a: 146).

Es erfolgen keine Priifungen
vergangener Prognosen mit aktuellen
Daten. Damit basiert ein noch bis ca.
2022 aufzustellendes Handlungskonzept
"Wohnen" bereits auf unzutreffenden
Annahmen. Bereits jetzt treffen die
Erwartungen von “10.630" (ohne
Nachkommastellen ;-)?) nicht mehr zu,
da die Prognosen der
Bevélkerungsentwicklung bereits um
3.272 Einwohner niedriger als erwartet
ausgefallen sind. Wenn das schon nicht
mehr zutrifft, dann ist die Diskussion
anderer Szenarien nicht mehr
zweckdienlich; auBer sie fiihrt zu der
Aussage, dass ein neuer Reset
erforderlich ist.

Warum wurden in einer
wissenschaftlichen Studie
Behauptungen und vage Statements
nicht einfach neu recherchiert? In
der vorliegenden Studie wird an
mehreren Stellen ein verlassliches
Monitoring verlangt, was aber
gerade auf die vagen Prognosen
(wohl weiterhin mit politisch-
normativer Tendenz) des Quaestio-
Gutachtens 2018 nicht angewendet
und in der Studie nicht angewendet
wurde? 2018 ist nicht 2021; warum
wurden die Aussagen von Quaestio
2018 nicht kontrolliert bzw. tiberpriift
und ggf. neu bewertet?

Mit der Flachenknappheit ist eine zweite zentrale Herausforderung benannt, die sich
einerseits im Stadtgefiige auswirkt und andererseits eine interkommunale Abstim-
mung notwendig werden l&sst. Zu den spezifischen Eigenschaften der Siedlungs-
struktur in Aachen zahlen ein historisch gewachsenes, verdichtetes zentrales Stadt-
gebiet mit umfangreichen Bestanden von Altbauten sowie solchen der 1950er bis
1970er Jahre. Hier bestehen einerseits Sanierungsbedarfe, andererseits auch Um-
strukturierungspotenziale und einzelne Flachenreserven, die jedoch einer komple-xen
Betrachtung der Bestandssituationen bediirfen.

Flachen sind stetig und immer endlich.
Eine sogenannte "Flachen"-Knappheit
kann also nur als vorherig nicht
verhinderte Verschwendung definiert
werden. Besonders dann, wenn eine
Stadt wie Aachen ihre revitalisierbaren
Flachen (Brachen, mindergenutzte
Flachen etc. ) noch nicht einmal
quantifizieren kann bzw. grundsétzlich
nicht kennt. Die Ausrede viele dieser
Flachen seien in Privatbesitz ist so zu
einfach gestrickt und damit nicht zu

akzeptieren,

Wieso wurde auch diese
Behauptung bzw. Darstellung einer
Flachenknappheit nicht in der Studie
hinterfragt?

[ —

Quaestio 2018 Bevélkerungsprognose / Melderegister 31.12.2020
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Einer Flachenerweiterung und Verdichtung der innerstadtischen Quartiere sind be-reits
topografisch enge Grenzen gesetzt. Hinzu kommt, dass — historisch bedingt —
zentrumsnah verschiedentlich aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit Ein- und
Zweifamilienhausern vorherrschen, die allenfalls punktuell verdichtet werden kénnen.
Neben einer Einbettung in wertvolle landschaftliche Zusammenhange spricht die Kes-
sellage der Kernstadt auch stadtklimatisch gegen eine nennenswerte Nachverdich-
tung. Zugleich bestehen mit Hochschulen und Gewerbe auch in zentralen, gut er-
schlossenen Lagen wesentliche Treiber der Stadtentwicklung mit hohen
Flachenbedarfen, die in Konkurrenz zur Wohnnutzung stehen. Auch in den Ortschaf-
ten sind stadtebauliche Erweiterungsflachen nur begrenzt verfigbar, oftmals mit Ab-
stand zum zentralen Stadtgebiet.

Anstatt zu untersuchen, wo noch was
geht (z.B. Uberbauung riesiger
Parkplatzflachen von bis zu 1,5 ha am
Hirsch-Center) stellt auch die Studie dar,
warum etwas wo nicht geht, wie es auch
schon die anscheinend methodisch
beliebte und absurde Vorgehensweise
der vorherigen Gutachten zu entnehmen
war. Das fiihrte schon in der
Vergangenheit zu Schlagzeilen in der
Presse. Z.B. war die Stadt Aachen
2014/2015 vollig tberrascht, wie viele
Baulticken es in Aachen gabe, nachdem
die Stadt Aachen mal so auf die Idee
gekommen war (naturlich nicht, weil die
BI-Dell das schon seit 2013 forderte)
doch mal ein Bauliickenkataster
anzulegen. Gleiches geschah, als die
Stadt Aachen mal untersuchte, welches
unbekannte Entwicklungspotential noch
auf den vergessenen stadtischen
Flachen schlummerte.

Wohnungsbestand und Flachen in kommunaler Hand sind jeweils begrenzt. Die Stadt
Aachen hat nur auf fiinf Prozent der Wohnungen im Stadtgebiet einen direkten Ein-
fluss (Stadt Aachen 2020e: 13). Zur aktiven Gestaltung des Wohnungsmarkts stehen
bisher nur geringe kommunale finanzielle Mittel zur Verfigung. Allein hieraus ergibt
sich, dass vielféltige Akteure und Kooperationen notwendig sind, auch interkommu-
nal, um tragféhige Strategien und MaBnahmen fiir zukunftsorientiertes Wohnen zu
entwickeln.

Na also, das ist doch mal ein fast
selbstkritischer zumindest aber
realistischer Ansatz aus dem sich was
machen lasst, wenn man will.

Sollte nicht endlich auch einmal ein
Aktionsfeld kommunale
Finanzierbarkeit eingeftihrt werden,
wie es die Bl-Dell seit 2013 (hier
besonders fir die Planungen in der
Richtericher Dell) fordert? Sollte
nicht auch die Kommune schon
frihzeitig Uber offentliche Kosten zur
Wahrung des Wohl der zahlenden
Burgerschaft Bescheid wissen?
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Die Komplexitat der Entwicklung nimmt dabei zu: Schwer zu entwickelnde
Grundstiicke, Konversionen und Umstrukturierungen bediirfen eines deutlich hoheren
Planungs- und Begleitaufwandes als eine Neubauentwicklung im AuRRenbereich.
Entsprechendes gilt auch fiir Nachverdichtungen, BaumaRnahmen im bestehenden
stadtischen Umfeld, das Managen von Bestand und dessen Sanierung. Zugleich
nimmt die Bedeutung der regionalen Perspektive zu.

Den Aufwand fur véllig aus dem Ruder
gelaufener Leuchtturmprojekte (Avantis,
Tivoli etc.) hat auch keinen Politiker
abgeschreckt und erst recht nicht nachdem
diese Leuchtturmprojekt untergegangen
sind. Ist der Aufwand hier rein als Hinweis
gemeint, ware das zu akzeptieren. Soll
dieser Aufwandshinweis aber abschrecken,
um deshalb doch lieber den besten
Bordeboden in der Richtericher Dell
zerstoren zu kénnen, dann ist er gewohnt
unertraglich und wieder politisch normativ.
Freiraum bebauen kann jeder; intelligente
Losungen unter schwierigen Bedingungen
zu finden schaffen nur Genies, Kiinstler
und Kinder.

2.2.2 Vorarbeiten der Stadt Aachen

In den vergangenen zehn Jahren hat die Stadt Aachen verschiedene Planwerke, Be-
richte und strategische Konzepte erarbeitet, die fur die Erstellung des Handlungskon-
zepts Wohnen grundlegend sind. Sie lassen sich unterscheiden in (1) unmittelbar die
Wohnungsmarktentwicklung betreffende Vorarbeiten, die sich wiederum in stra-
tegische und berichtende Dokumente unterteilen lassen, (2) allgemeine und tber-
greifende Vorarbeiten, die die Entwicklung des Wohnungsmarkts in den Blick neh-
men, und (3) weitere sektorale Konzepte, die Zielkonflikte und Wechselwirkungen
beinhalten kénnen. Im Folgenden werden zunéchst die unmittelbar das Wohnen be-
treffenden Vorarbeiten geschildert, anschlieBend die allgemeinen Vorarbeiten. Eine
inhaltliche Auseinandersetzung mit weiteren sektoralen Konzepten erfolgt punktuell in
den Ausfiihrungen zu den Aktionsfeldern (Kapitel 5.3). Es ist wichtig, mégliche
Zielkonflikte dieser Vorarbeiten im Rahmen des verwaltungsinternen Arbeitsprozes-
ses zur Erstellung des Handlungskonzepts Wohnens, der an den partizipativen Pro-
zess anschlieft, zu diskutieren.

Wenn diese der Wissenschaftlichkeit
halber erwahnt werden missen, so sei es
drum. Dann sollte aber auch eine
kritische riickblickende Analyse erfolgen,
die nur noch das Ubrig lasst, was heute
aktuell noch Bestand haben kann. Diese
Aufzéhlungen durfen einen erforderlichen
aktuellen Reset des Handlungskonzeptes
“"Wohnen" nicht beeintréchtigen oder gar
behindern. Im Nachhinein betrachtet
koénnen leicht Fehler gefunden werden,
die friiher gemacht worden sind. Man
sollte aber so mutig sein, dass man die
Fehler ohne Schonung auch erkennt und
benennt und erst recht nicht wieder
zulésst.

Aachen-Strategie Wohnen 2010
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Im Jahr 2010 hat der Aachener Stadtrat die Aachen-Strategie Wohnen als erstes
strategisches wohnspezifisches Entwicklungskonzept und Vorlaufer des Handlungs-
konzepts Wohnen verabschiedet (Stadt Aachen 2010). Grundlage hierfiir war das von
Empirica erstellte Gutachten Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsmarktes und
wohnunaspolitische Folaerunaen (empirica AG 2009).

erledigt, ad actae

Mit der Aachen-Strategie Wohnen verfolat die Stadt Aachen die Ziele, dass

— Menschen in jeder Lebenslage ein angemessenes Wohnungsangebot in Aachen
finden,

— das Wohnraumangebot an die veranderte Bedarfslage, beispielsweise die de-
moarafische Entwickluna. angepasst wird,

— Abwanderung verhindert und Zuzug motiviert wird,

— Investitionen in Wohnungsneubau und Wohnungsbestand geférdert werden und

— die Eigentumsaquote erhéht wird (Stadt Aachen 2010: 2).

Ausgehend von den Annahmen einer weiteren Verkleinerung von Haushalten, einer
daraus folgenden sinkenden Bevdlkerungsdichte in den vorhandenen Wohnungen und
dauerhaft niedrigen Neubauzahlen wurden eine sinkende Einwohnerzahl erwar-tet und
MaRnahmen zum Gegensteuern entwickelt. Daftir wurden drei Szenarien un-tersucht,
die ausgehend von 243.000 Einwohner:innen im Jahr 2008 bis zum Jahr 2028 eine
Schrumpfung auf 229.300 Einwohner:innen (Basis-Szenario), eine kon-stante
Bevélkerung mit 241.300 Personen (Wohnungsmarktoffensive) und ein Bevol-
kerungswachstum auf 259.000 Personen annahmen (Wirtschaftsexpansion). Das
Zielszenario Wohnungsmarktoffensive beinhaltete die Aussage, dass bis zum Jahr
2028 3.900 zusatzliche Wohneinheiten in Ein- oder Zweifamilienhausern benétigt
wiirden, wobei die Flachenreserven firr eine entsprechende Bautéatigkeit als nicht aus-
reichend beschrieben wurden (Stadt Aachen 2010: 3-4).

Folgende fiinf Handlungsschwerpunkte wurden erarbeitet, die als Vorlaufer der ak-
tuellen Aktionsfelder (siehe Kapitel 5.3) verstanden werden kénnen:
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— Offentlich geférderter Wohnunasbau/bezahlbarer Wohnraum

— Definition von Qualitatsstandards fiir den Wohnungsbau/Qualitatssicherung und -
verbesseruna im Wohnunasbestand

— Innerstadtisches Wohnen/Grundstiicksmobilisierung

— Aufwertung von Stadtquartieren

— Zielgruppenorientierte Baulandbereitstellung/Baulandentwicklung

Aktualisierung und Ausdifferenzierung 2014

Im Jahr 2014 erfolgte eine Aktualisierung und teilraumliche Ausdifferenzierung der
Aachen-Strategie Wohnen (Quaestio 2014). Anlass fur die Aktualisierung waren eine
erhohte Wohnungsnachfrage infolge der hochschulischen Campusentwick-lung, die
zuvor unterschatzt worden war. Hinzukamen ,verénderte demografische
Entwicklungen (erhohte Zuwanderung) und neue statistische Grundlagen (Zensus)*
(Quaestio 2014: 1). Zudem hatte sich herausgestellt, dass die zuvor angestrebte
Wohnungsmarktoffensive nicht schnell genug umgesetzt werden konnte, um die letz-
ten sogenannten Babyboomer-Jahrgange in der Familiengrindungsphase anzuspre-
chen — die entsprechenden Altersjahrgange der 30- bis 40-Jahrigen waren zwischen-
zeitlich ,recht schwach besetzt* (Quaestio 2014: 12). Die Autor:innen gingen weiterhin
von einem langerfristigen Rickgang der Aachener Einwohner:innenzahl aus (Quaestio
2014: 7).

erledigt, ad actae

Neben einer Aktualisierung der Ausgangsdaten erfolgte im Jahr 2014 auch eine De-
tailierung des Konzepts. Dies wird bereits am groRBeren Umfang von nun 91 gegen-
ber 15 Seiten (Aachen-Strategie Wohnen 2010) deutlich. Als Grundlage fiir die Er-
stellung des FNPs — Genaueres dazu auf den folgenden Seiten — wurde ein
Wohnbaufléchenbedarf von 128 bis 135 Hektar — je nach Szenario — bis zum Jahr
2030 ermittelt, wobei angemerkt wurde, dass keinerlei Daten und Erfahrungswerte zu
Entwicklungspotenzialen im Innenbereich wie Bauliicken oder vorhabenbezo-gene
Bebauungsplane vorlagen (Quaestio 2014: 28-29). Zu den Bemiihungen der Stadt
Aachen, die ,zu beobachtende wirtschaftliche Konsolidierung in einen langfris-tigen
Aufwartstrend umzuformen*, wurde festgehalten:

Mancher auf zwei Blattern
handgeschriebener Aufsatz ist mehr wert
als 500 optisch wunderbar illustrierte, mit
"pseudowissenschaftlichen” Texten
bedruckte Seiten.

Wieso soll der Seitenumfang ein
Qualitatsmerkmal darstellen?

,Um diese Entwicklung sinnvoll begleiten zu kénnen, bleibt die nachfrage-gerechte
Bereitstellung von Grundstiicken fur den Wohnungsbau eine Dau-eraufgabe von
hoher stadtentwicklungspolitischer Bedeutung. Zwar kann man in Zukunft ausgehend
von der gegebenen Altersstruktur eine hohere Verfugbarkeit von gebrauchten
Einfamilienhausern erwarten, so dass ein groRerer Teil der nachriickenden Nachfrage
auf diesen Grundstiicken be-friedigt werden kann. Gleichzeitig zeigen jedoch die
vielfaltigen Kontrover-sen bei der Realisierung von Wohnungsbauvorhaben, dass eine
verlassli-che politische Haltung zu den anstehenden Aufgaben im Wohnungsbau und
der Wohnungsmarktpolitik immer dringlicher wird.“ (Quaestio 2014: 30)

erledigt, ad actae
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Erganzend wurden folgende Themen und Teilraume vertieft betrachtet: die moglichen
Auswirkungen der Campusentwicklung auf den Aachener Wohnungsmarkt (Quaestio
2014: 30-36), Entwicklungsoptionen fiir das Stadterweiterungsgebiet Richtericher Dell
— auch Uber die Bebauung mit Einfamilienhausern hinaus — (Quaestio 2014: 37-55),
Potenziale zur preisgiinstigen Wohnungsbauentwick-lung fir vielfaltige Zielgruppen im
Soziale-Stadt-Gebiet Aachen-Nord (Quaestio 2014: 56-70) sowie Handlungsoptionen
zur Sicherung und Stéarkung der Wohnfunktion in der Innenstadt, die beispielhaft mit
konkreten Flachen durchgespielt wurden (Quaestio 2014: 71-79). AbschlieRend
stellten die Autor:innen fest:

erledigt, ad actae

,Enge und teure Wohnungsmarkte fiihren zwingend zu sozialen Vertei-lungsproblemen
und erzeugen im Zweifel Verdrangungseffekte. [...1

2 Einleitung 18

Das Problem vor Ort bleibt [...], dass sich knapper Wohnraum politisch kaum nach
politischen Gerechtigkeitsvorstellungen umverteilen lasst. Umso wichtiger ist es, im
Rahmen der Bauland- und Grundstiickspolitik fir eine nachfragegerechte Ausweitung
des Wohnungsangebotes zu sorgen und das entsprechende Investitionsgeschehen
positiv zu begleiten sowie ent-sprechende Widerstande gegen Wohnungsneubau zu
(iberwinden.” (Quaestio 2014: 81)

Es geht doch eigentlich nicht darum
Wohnungsbauwiderstande zu
tberwinden sondern Planungen mit der
Biirgerschaft zu generieren und nicht von
Einzelgruppen oder Parteipolitikern
angedachte, politisch-normative
Planungen gegen die Biirgerschaft
durchzusetzen.

Darauf aufbauend wurde empfohlen,

— ein ,hdhere[s] Augenmerk gegeniiber einer quartiersorientierten Bestands-
entwicklung® zu verwenden, vor allem mit Blick auf die Bedirfnisse alterer Menschen
(Quaestio 2014: 82),

Nicht "vor allem” "sondern auch" fiir die
unterschiedlichen Bedurfnisgruppen.

— ein ,Wohnbaulandmonitoring und eine damit verbundene Berichterstattung als Basis
regelmaRiger politischer Beratung und Nachsteuerung® einzufiihren, um ,die Bauland-
und Grundstiicksmobilisierung im Zeitablauf quantitativ und qualitativ zu optimieren*
(Bestandteile: Erfassung und Fortschreibung der Baugenehmigungen,
Baufertigstellungen, Vermarktungserfolge, verfligbare Wohnbaulandpotenziale —
systematisch unterschieden nach verschiedenen Eignungs- und Lagekriterien —, die
zeitliche Perspektive von Planung und Er-schlieBung sowie ggf. bestehende
Mobilisierungshemmnisse/-voraussetzungen [Realisierungswahrscheinlichkeiten])
(Quaestio 2014: 83-85),

Waére zu schén um wahr zu sein.
Teilbereiche dieser Forderungen wurden
seither auch in den
Wohnungsmarktberichten erarbeitet,
jedoch liegt der Stadt Aachen anscheinend
mehr am Aussehen solcher Broschiiren
und nicht an der zeitlichen Konstanz der
Datendarstellung, da die Einzeldaten von
den Leserlnnen aus allen
Wohnungsmarktberichten jeweils getrennt
gefiltert werden und anschlieBend in
Zeitreihen zusammengefuigt werden
missten, was kaum jemand (aufRer der BI-
Dell - vgl. Diagramm) macht.

Wieso andert sich der optische und
strukturelle Inhalt von
Wohnungsmarktbericht zu
Wohnungsmarktbericht? Liegt das
an den immer weiter entwickelten IT-
technischen Softwaremaglichkeiten
(Spielereien)? Oder steckt ein
System zur Verwirrung dahinter?

Personen-/ Wohnungszshl

Winzuzurechnen sind

"Als westeres stehen noch
Uber powe Kataster

36,118ha) ais
Revitaiisierungspoterate.
rtugung.

zu

Quelle:
Wohnungsmarktberichte
1990 bis 2020 Stadt Aachen

Orendarmang 5 un (€ 29303

— ,einen universell geltenden Baulandbeschluss* herbeizufiihren, der fir Aachen
angepasst ,auf der Basis eines abgestimmten Berechnungsverfahrens zur Ermittlung
der standortvertraglichen Forderungen [...] Mindestquoten ge-férderten und
preisgedampften Wohnungsbaus, festlegt (Quaestio 2014: 85-86),

erledigt, ad actae

— fir ,die Vergabe stadtischer Grundstiicke (mit Schwerpunkt Wohnungsbau,
MindestgréRe 10 Wohneinheiten)* eine Konzeptvergabe als Standardinstru-ment zu
verankern — mit einer ,Mindestquote fiir den geférderten Wohnungs-bau [...] in
Analogie zu den Forderungen auf privaten Grundstiicken* (Quaestio 2014: 86-87),

erledigt, ad actae

— einen Wohnungsbaukoordinator mit ,eigenstéandige[n] Kontakte[n] zu den
Wohnungsbauinvestoren [...] mit hoher Verlasslichkeit* einzusetzen, der zu-dem mit
~einem Team Wohnungsbau zusammen[arbeitet], das aus Mitarbei-tern der
unterschiedlichen mit dem Wohnungsbau befassten Amtern besteht (Stadtplanung,
Bauordnung, Liegenschaften, Wohnen, Bauordnung, Tiefbau, Griinflachen) [...] mit
einem festzulegenden Stundenkontingent (nicht unter 20 Wochenstunden)* (Quaestio
2014: 88-89)

erledigt, ad actae
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—,im Rahmen einer entsprechenden Zielvereinbarung [...] die Gewoge AG [zu]
verpflichte[n.. ], ein festzulegendes jahrliches Mindestvolumen im Woh-nungsneubau
zu realisieren”, ggf. unter Erhohung des Eigenkapitals durch die Stadt Aachen
(Quaestio 2014: 89-90), und schlieRlich

Es ist schon etwas besonderes zu
beobachten wie eine gewinn- und
profitorientierte Firma wie die GeWoGe
es immer wieder schafft, von der Politik
ins Spiel gebracht zu werden. Der alte
Name "Gemeinniitzige
Wohnungsbaugesellschaft" hat nur noch
Tradition. Auch wenn die Stadt Aachen
mit mehr als 60% an der AG beteiligt ist,
sollte doch auch jedem naiven Politiker
klar sein, dass es sich um eine
gewinnorientierte Aktiengesellschaft
handelt.

Ist es nicht fragwiirdig, wenn eine
Wohnungsbaufirma mit dem Namen
viele Wohnungen in einem
Baukomplex erstellt, jedoch trotz
Quotenbeschluss keine geférderten
Anteile baut?

— ,in Kooperation mit der Stadtsparkasse ein Sonderkreditprogramm fiir die
Wohneigentumsbildung junger Familien in Aachen* aufzulegen, das explizit den Kauf
gebrauchter Einfamilienh&user miteinschlie3t (Quaestio 2014: 90) (Hervorhebungen
ieweils durch die Autor:innen).

Was hat das noch mit einem
Handlungskonzept "Wohnen" als
Grundlage fiir die planende
Stadtverwaltung zu tun.

Sollen die Mitglieder der
Stadtverwaltung jetzt eine Filiale der
Sparkasse betreiben?

Wohnungsbedarfsprog-nose 2018

Als wichtige Grundlage zur Vorbereitung der Fortschreibung des Handlungskonzepts
Wohnens — dem auch die vorliegende Studie zuarbeitet — lieR die Stadt Aachen eine
Wohnungsbedarfsprognose erstellen, die eine Aktualisierung der Prognose der Be-
volkerungs- und Haushaltszahlen beinhaltet. Auf deren Basis wurden die Bedarfe fiir
die zukinftig notwendigen Wohnungsbauflachen im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans Aachen*2030 ermittelt (Quaestio 2018). Dabei wurde
festgestellt, dass die Bevélkerungsentwicklung und der Wohnraumbedarf hoher wa-
ren als 2014 erwartet worden war.

Diese "Wohnungsbedarfsprognose fir
die Stadt Aachen - Aktualisierung der
Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen"
wurde nicht explizit fur das
Handlungskonzept Wohnen erstellt
sondern fir die "Aachen-Strategie-
Wohnen sowie war politisch normativ als
Untermauerung zur Bedarfsanmeldung
zur Umwidmung der Richtericher Dell von
"Flachen fir die Landwirtschaft" in
Flachen fur den Wohnungsbau" fur den
2019 bevorstehenden Antrag zur
Umwidmung des Flachennutzungsplans
Aachen*2030 erforderlich.

Wenn schon die "aktualisierte”

2 Einleitung 19

Als Griinde werden das weitere Wachstum der Hochschulen und eine erhéhte
Zuwanderung genannt (Quaestio 2018: 1). Bis zum Jahr 2034 wird nunmehr ein
Neubaubedarf von 10.630 Wohnungen prognostiziert, davon 2.550 in Ein- und
Zweifamilienhausern auf 102 Hektar und 8.080 auf 97 Hektar (Trendszenario mit
aktualisierten Dichtewerten, basierend auf den Wanderungsbe-wegungen Aachens
zwischen 2013 und 2016) (Quaestio 2018: 14). Der Bedarf in zwei alternativ
berechneten Szenarien unterscheidet sich nur marginal und nur fir
Mehrfamilienhduser (Quaestio 2018: 17, 20).

erledigt, ad actae

Aktionsfelder fiir das Handlungskonzept Wohnen

In Vorbereitung der Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen erfolgte in ei-
nem verwaltungsinternen Prozess eine Verstandigung auf sieben Aktionsfelder, wel-
che strategische Aufgaben benennen und deren schwerpunktmaRige Bearbeitung im
Zusammenspiel verschiedener Fachstellen der Verwaltung erméglichen. Sie werden
im Kapitel 5.3 ausfilhrlich besprochen. Im Einzelnen sind dies:

1. Bezahlbarer/6ffentlich-geférderter Wohnraum und soziale Wohnraumversor-gung

2. Qualitatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau/Ausbau im Bestand

3. Sozialgerechte Bodennutzung

4. Quartiersbezug als Schwerpunkt des wohnungspolitischen Handelns

5. Flachenmobilisierung im Siedlungsbestand und Baulandentwicklung

6. Regionale und euregionale Wohnraumentwicklung

7. Hochschulentwicklung und Wohnen

Drei weitere Aktionsfelder werden verwaltungsintern als Grundlage und Querschnitt
bearbeitet: Verbesserung der Planungsgrundlagen, Kommunikation und Koordination
sowie Bundes- und landesgesetzliche Rahmenvorgaben. Als Querschnittsthemen
sollen zudem die Aspekte Nachhaltigkeit, Mobilitat, Demographie und Integration in
betrachtet werden. Am 2. und 11. Juli 2019 beauftragten der Wohnungs- und Liegen-
schaftsausschuss sowie der Planungsausschuss des Aachener Stadtrats die Verwal-
tung, die begonnene Fortschreibung des Handlungskonzepts fortzufiihren.

vgle Kapitel "1 Zusammenfassung"

Wohnungsmarktbericht
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Als Grundlage und zur Folgenbeobachtung der strategischen Dokumente stehen der
Stadt Aachen verschiedene Instrumente und Berichte zur Verfigung, die in den ver-
gangenen Jahren ausgebaut worden sind. Grundlegend ist die Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung. In ihrem Rahmen entsteht mit dem jéhrlichen Wohnungs-
marktbericht eine umfassende Datenbereitstellung und Trendbeschreibung (zuletzt:
Stadt Aachen 2020e). Demnach wachsen Bevdlkerungszahl und die Anzahl der Ar-
beitsplatze. Zugleich verteuert sich der Boden: ,Der Bodenindex (2010 = 100) fiir Ge-
schosswohnungsbau stieg seit 2015 deutlich von 104,6 auf jetzt 135,9 Indexpunkte
an.” Dennoch boomt der Wohnungsbau. Die Anzahl der Wohnungen steigt. Beson-
ders betroffen von der Anspannung des Aachener Wohnungsmarkts sind Familien im
Transferleistungsbezug: Nur 39 Prozent der Wohnangebote fir Ein-Personen-Haus-
halte liegen noch im Rahmen der finanziellen Vorgaben, bei allen weiteren Haushal-
ten sogar nur noch weniger als sieben Prozent. Der nicht modernisierungsbedingte
Leerstand betrégt nur zwei Prozent und liegt damit unter der kritischen Marke von drei
Prozent. Im Bereich 6ffentlich geférderten Wohnraums ist faktisch kein Leerstand vor-
handen. (Stadt Aachen 2020e: 10-11)

In den Wohnungsmarktbericht flieRen Informationen aus weiteren Aktivitaten und
MafRnahmen ein. Dazu gehoren eine kleinraumige Wohnungsmarktanalyse und ein
Wohnbaumonitoring. Letzteres nimmt Bauaktivitaten in den Blick und liefert Erkennt-
nisse fur kommunale Handlungsinstrumente zur Steuerung des privatwirtschaftlich

Wohnungsmarktbericht 2020 ist zu
beachten, wenn auch einzelne
Darstellungen ggf. ungewollt verwirrend
sind z.B. textliche Darstellungen zu den
Leersténden sind nicht konform bzw.

gleichlautend zu den Tabellen im Anhang.

2 Einleitung 20

organisierten Wohnungsmarktes. Aktuell wird etwa ein stadtischer Grundsatzbe-
schluss zum Umgang mit Mikroapartments in Wohnungsneubauvorhaben fiir die Be-
ratung in den politischen Gremien vorbereitet, der auf Analysen des Wohnbaumoni-
torings basiert (Stand: Marz 2021). Zudem wird seit 2019 ein durch den europaischen
Fonds fiir regionale Entwicklung Interreg geforderter Euregionaler Wohnmonitor auf-
aebaut (Reaion Aachen 2019: 39-40).

hort, hort!

Sozialentwicklungsplan

Der Sozialentwicklungsplan wurde 2020 zum dritten Mal erstellt (Stadt Aachen 2020c).
Er stellt ,das Herzstlick der Aachener Sozialberichterstattung” dar und be-schreibt
indikatorenbasiert die Entwicklung von 60 kleinraumigen Lebensraumen. So-mit bietet
er einen ,integrierten Blick auf die vielfaltigen Prozesse der sozialen Stadt-
entwicklung” und bietet fachbereichstibergreifend eine wichtige Datenbasis und
Planungsgrundlage (Stadt Aachen 2020c: 10—11). Dieses Instrument fokussiert den
bestehenden Wohnraum. Demnach ist die Stadtgesellschaft hinsichtlich ,demogra-
phischer und soziodkonomischer Strukturen ausdifferenziert”, was auch raumlich
nachvollziehbar ist: Merkmale sozialer Prozesse wie Alterung, Studentifizierung oder
Wanderung ,sind in ihrer Auspragung und Relevanz nicht gleichmaRig (iber Aachens
Stadtteile und die einzelnen Lebensrédume verteilt, sondern konzentrieren sich [...] in
bestimmten Teilrdumen®. (Stadt Aachen 2020c: 233) Als Grundlage zur Entwicklung
kleinraumiger Strategien wurden dazu funf Quartierstypen, sogenannte Cluster, ge-
bildet (siehe Abbilduna 22 auf Seite 71).

ok

Erganzend besteht seit dem Jahr 2018 eine Sozialberichterstattung der StadteRe-gion
Aachen, in der mit Stichtag 31. Dezember 2016 insgesamt 93 Sozialraume be-trachtet
werden (val. Stadt Aachen 2020a: 111).

ok

Masterplan*Aachen 2030 und Flachennutzungsplan* Aachen 2030

Im Zeitraum von 2008 bis 2020 wurde der Flachennutzungsplan*Aachen 2030 (FNP)
erarbeitet. Zu seiner Vorbereitung wurde von 2010 bis 2012 der Masterplan*Aachen
2030 erstellt (Stadt Aachen 2012). Eine Qualitatsoffensive Wohnen ist darin als ei-nes
von zehn Handlungsfeldern benannt und mit Empfehlungen zur Wohnungsmark-
tentwicklung unterlegt (Stadt Aachen 2012: 24-27). Zudem nehmen mehrere von elf
beschlossenen Leitlinien direkt oder indirekt auf das Thema Wohnen Bezug. Insbe-
sondere zu nennen sind:

— Wohnbevdlkerung, Arbeitsbevélkerung und Hochschulabsolventen dauerhaf-ter an
den Standort Aachen binden (Leitlinie 4),

erledigt, nicht erfolgreich

— Wohnungsmarkt und Infrastruktur auf den demografischen Wandel und auf neue
Zielaruppen vorbereiten/Qualitatsspruna (Leitlinie 5),

erledigt, nicht erfolgreich

— Eine hohe Wohn- und Lebensqualitat in allen Stadtteilen gewahrleisten (Griin,
Mobilitats- und Versorgungsangebote, Kultur-, Sport- und Freizeitange-bote) (Leitlinie
6) (Stadt Aachen 2012: 22).

erledigt, nicht erfolgreich

Die Entwicklung des Stadterweiterungsgebiets Richtericher Dell als Integrierte Klima-
schutzsiedlung wurde als Leitprojekt zur Leitlinie KlimaAktiv benannt. Angestrebt war
eine Entwicklung auf etwa 37 Hektar mit 870 Wohneinheiten fiir circa 2.500 Personen
bis zum Jahr 2020 (Stadt Aachen 2012: 59), die jedoch bisher nicht verwirklicht wurde.

erledigt, nicht erfolgreich
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Der Flachennutzungsplan*Aachen 2030 wurde am 26. August 2020 nach tber
zehnjéhrigem Erarbeitungsprozess vom Stadtrat beschlossen und I6st bei Inkrafttre-
ten das Vorgangerdokument von 1980 ab. Seine Bestatigung durch die Bezirksregie-
rung steht noch aus (Stand: Januar 2021). In der Begriindung zur Planerstellung heif3t
es:

»Aachen strebt eine Entwicklung an, die unter behutsamer Fortentwicklung seiner
unverwechselbaren Eigenarten sozial ausgewogen, umwelt- und kli-mavertraglich und
wirtschaftlich erfolgreich ist. [...]

erledigt, wird wohl wie auch die anderen
Leitprojekte des Masterplans
(Campusbahn etc.) nicht erfolgreich
werden :-)

2 Einleitung 21

Der Flachennutzungsplan Aachen*2030 tibertragt die Zukunftsperspektiven ei-ner
modernen und umweltgerechten Stadt in ein gesamtstadtisches raum-liches Konzept.”
(Stadt Aachen 2020b: 12-13)

Blah, Blah als Uberbau fiir ein unniitzes
Mammutprojekt

Wie solche
selbstbeweihrauchernden Postulate
und digitale Enten es in eine
angeblich wissenschaftliche Studie
schaffen bleibt véllig unverstandlich?

Es wurde ein Wohnbau- und Gewerbeflachenbedarf von insgesamt rund 400 Hektar
(ohne Flachenbedarf fir soziale und technische Einrichtungen sowie Griinflachen)
ermittelt. Der FNP weist 210 Hektar Entwicklungsflache mit 69 Einzelflachen aus, was
weniger Flachen als im Vorgangerplan von 1980 sind. Davon ist allerdings jede dritte
Flache aus Umweltsicht als kritisch zu bewerten. Ebenfalls jede dritte war bereits 1980
als Bauflache ausgewiesen. Insgesamt 84 Hektar sind fiir Wohnungsbau vorgese-hen.
(Stadt Aachen 2020b: 12-13)

erledigt, warten wir die Ergebnisse der
Traumreisen der verziickten Stadtpolitik
ab.

Bei Ausschopfung der Flachenreserven konnte der prognostizierte Bedarf von 10.630
Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 zu drei Vierteln gedeckt werden. Darin enthalten
sind etwa 950 neue Wohneinheiten aus in Aufstellung befindlichen Bebau-ungsplanen
und ,weitere Potenziale aus den Bereichen der Innenentwicklungsreser-ven mit 36
Hektar — bei durchschnittlicher Dichte ,rund 1.900 neue Wohneinheiten“. ,Da
voraussichtlich von den neu dargestellten Flachen nicht alle uneingeschrankt zur
Verfigung stehen werden, ist davon auszugehen, dass der Bedarf nur zu einem ge-
rinaeren Anteil erfilllt werden kann.” (Stadt Aachen 2020a: 146)

Ohne die angestrebte Bebauung der
Richtericher Dell bricht das ganze
Vorhaben wie ein Kartenhaus in sich
zusammen. Wohl daher der unbedingte
Wille zur Durchsetzung der Zerstorung
der Bérdebdden in der Richtericher Dell.

Detaillierte Informationen zum Wohnen finden sich insbesondere auf den Seiten zur
Beariinduna des Flachenbedarfs (Stadt Aachen 2020a: 74-87). etwa:

Lalter werdende Menschen [stellen im Vergleich mit Studierenden] hdhere Anspriiche,
die mutmatlich derzeit noch nicht in vollem Umfang durch klei-nere (und barrierefreie)
Wohnungen angemessene gedeckt werden kén-nen. Wenngleich sich erste
Anzeichen fiir den Generationenwechsel in al-teren Wohngebieten abzeichnen,
verbleibt ein hoher Anteil alterer Menschen in ihren angestammten Wohnungen, selbst
wenn ihre Kinder be-reits ausgezogen sind (Remanenzeffekte).” (Stadt Aachen 2020a:
74)

Spekulativ

,Trotz einer stabilen Entwicklung der Bevélkerungszahlen im Trendszena-rio, wird
aufgrund demographischer Faktoren langfristig die hohe Anzahl an Studierenden, die
tberwiegend der Bevolkerungsgruppe im Alter zwischen 20 und 30 zuzuweisen sind,
abnehmen.” (Stadt Aachen 2020a: 77)

,Gleichzeitig wird durch das Trendszenario prognostiziert, dass die Zahl der Personen
in den Altersgruppen ansteigen wird, in denen verstarkt die Fa-miliengriindung und
Eigentumsbildung stattfindet, was die Bildung gréRRe-rer, aber auch weniger Haushalte
bedingt. Auf dieselbe Anzahl an Perso-nen entfallen somit weniger Haushalte. Neue
Wohnungen werden dafiir gerne im Ein- und Zweifamilienhaussegment gesucht.”
(Stadt Aachen 2020a: 77)

Spekulativ

»Trotz der hohen Anzahl der Ein-Personen-Haushalte machen die Ein- und Zwei-
Raumwohnungen nur ein Viertel des Wohnungsangebotes aus. Circa die Halfte der
Wohnungen liegt im Sektor der 3- und 4-Raumwohnungen. GréRere Wohnungen mit
mehr Raumen fir Familien oder auch Wohnge-meinschaften stehen dagegen deutlich
weniger zur Verfugung. Die Ent-wicklung der letzten Jahre zeigt einen Trend mit einer
Zunahme an kleinen Wohnungen, insbesondere an Einraumwohnungen. Hier spiegelt
sich die hohe Bautéatigkeit im Bereich des studentischen Wohnens wider.” (Stadt
Aachen 2020a: 78)

2 Einleitung 22

,Die Bauintensitét in der Stadt Aachen liegt mit 7,57 fertiggestellten Woh-nungen je
1.000 Bestandswohnungen daher im Jahr 2017 auch im Ver-gleich zum Land NRW
(5.41) deutlich héher.” (Stadt Aachen 2020a: 78)

,Der Anteil der geférderten Wohnungen lag 2017 mit 10.105 bei 6,9 % des
Wohnungsbestandes. 2004 gab es noch 23.653 Wohnungen, d. h. das An-gebot ist
auf unter die Halfte des 2004 vorhandenen Bestands gesunken. [...] Alleine zur
Kompensation auf heutigem Niveau gabe es einen Neubau-bedarf in diesem
Marktsegment von rund 495 Wohneinheiten je Jahr bis 2027.“) (Stadt Aachen 2020a:
79)

Hier liegt, wie schon mehrfach betont, der
Fokus fur das Handlungskonzept
"Wohnen"
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+Alle Indikatoren zeigen [...], dass der Aachener Wohnungsmarkt als ange-spannt
betrachtet werden muss. Aus Sicht der Stadt Aachen tragen dazu insbesondere zu
wenig Bauland in zentralen Lagen, steigende Betriebs-kosten, die starke Verringerung
der Sozialwohnungsbestande sowie zu we-nig groe Wohneinheiten im mittleren und
unteren Preissegment bei.” (Stadt Aachen 2020a: 80)

Das ist ein Postulat, das von Quaestio
2018 unbewiesen aber erneut in die Welt
gesetzt worden ist. Hier wieder der immer
wieder behauptete und nicht nach- und
erst recht nicht bewiesene Allgemeinplatz
des behaupteten angespannten
Aachener Wohnungsmarktes.

Die aufgefiihrten Rahmenbedingungen bilden den Hintergrund fiir die wissenschaftli-
che Begleitung und den partizipativen Prozess.

Welche aufgefiihrten
Rahmenbedingungen sollen hier
den Hintergrund fur die
wissenschaftliche Begleitung und
den partizipativen Prozess der
vorliegenden Studie bilden? Wenn
dem so ist, dann baut auch die
Studie auf bereits widerlegten
Prognosen von Quaestio auf, ohne
diese Basisdaten hinterfragt zu
haben? Was ist an einem solchen
quasi politisch-normativem
Vorgehen noch wissenschaftlich?
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3 Prozessdesign und Methodik

3.1 Gesamtvi

orgehen

Ein kommunales Handlungskonzept Wohnen biindelt die Kompetenzen, Handlungs-
moglichkeiten und Instrumente verschiedener Ressorts der Verwaltung sowie der
vielfaltigen stadtischen Akteurslandschaft rund um das Wohnen. Fir die Erstellung und
Umsetzung des Handlungskonzepts sind daher der Dialog und die Kooperation der
Akteure aus Verwaltung, Politik, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Hochschu-len,
Verbénden, Vereinen und Initiativen ein wesentlicher Erfolasfaktor.

keine Kommentare da Sache der
Untersuchenden

keine Kommentare da Sache der
Untersuchenden

keine Kommentare da Sache der
Untersuchenden

Der Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration leitet die Erstellung des Hand-
lungskonzepts Wohnen und ist damit fiir die Gestaltung des partizipativen Prozes-ses
federfiihrend verantwortlich. Dieser Prozess wurde von Mérz 2020 bis Mérz 2021 in
enger Kooperation mit den Fachbereichen Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
sowie Immobilienmanagement konzipiert und durchaefiihrt.

Abbildung 1: Bestandteile und Ablauf wissenschaftliche Begleitung und partizipativer
Prozess.

Zeitleiste un:

d Prozessbausteine

In dem Prozess verschranken sich die wissenschaftliche Bearbeitung und der Dialog
mit den fur das Wohnen in Aachen relevanten Akteuren. Zu Beginn erfolgte die sys-
tematische Zusammenschau und Analyse bestehender und méglicher weiterer In-
strumente zur kommunalen Einflussnahme auf die Entwicklung des Wohnens und den
Wohnungsmarkt in Aachen. Die urspriinglich fir Mérz 2020 geplante &ffentliche Kick-
off-Veranstaltung wurde coronabedingt verschoben und im Mai 2020 als virtuel-les
Format durchgefiihrt. Den Kern bildete — neben Informationen zu Aufgabenstel-lung
und Prozess — eine Online-Befragung. Mit dieser wurden Einschétzungen von
Expert:innen und Birger:innen zur aktuellen Lage am Aachener Wohnungsmarkt ein-
geholt. AnschlieRend wurden drei Fachforen zu verschiedenen Aktionsfeldern und den
dazugehdrigen Instrumenten durchgefiihrt — teils als Vor-Ort-Veranstaltung, teils als
digitales Format. Parallel zu den Fachforen wurde die wissenschaftliche Bearbei-tung
mit dem Einbeziehen von Best-Practice-Beispielen aus anderen Stadten vertieft. Die
aufbereiteten Ergebnisse werden in diesem Bericht mit den Erkenntnissen der anderen
Bausteine verkniipft. Prozess und Ergebnis bieten eine Grundlage fiir die
anschlieBende Ausarbeitung des Handlungskonzepts Wohnen durch die Kommu-
nalverwaltung der Stadt Aachen.
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3.2 Einzelne Schritte

3.2.1 Analyse bestehender Instrumente

Fir die kommunale Einflussnahme auf und die Steuerung von Wohnraum- und Stadt-
entwicklung sowie des Wohnungsmarkts wurden in den letzten Jahren und Jahrzehn-
ten eine Vielzahl von Instrumenten entwickelt und fortlaufend verfeinert. We-sentlich ist
dabei das koordinierte Zusammenwirken vielféltiger Instrumente — denn mit keinem
Instrument allein kann die Zielsetzung nach Quantitat, Qualitat und Be-zahlbarkeit von
Wohnraum erreicht werden.

Ziel dieses ersten Arbeitsschrittes war die Sichtung und Systematisierung der be-
stehenden Instrumente der Stadt Aachen sowie weiterer Instrumente, welche in Dis-
kussion sind oder in anderen Stéadten eingefiihrt und angewandt werden. Dazu wur-den
die Instrumente verschiedenen Eingriffsarten zugeordnet. Diese reichen von
unmittelbar eingreifenden Instrumenten — wie dem aktiven Gestalten durch die Kom-
mune als Teilnehmerin am Boden-, Bau- und Mietmarkt sowie dem Einsatz von
Rechtsinstrumenten und finanzieller Férderung — bis hin zu unterstiitzenden Instru-
menten der Koordination und Kooperation oder auch der Analyse (Abbildung 2).

Abbildung 2: Funf Eingriffsarten der Instrumente des Handlungskonzepts Wohnen, von
unmittelbar ein-greifend bis hin zu unterstitzend.

Die Instrumente lassen sich tber die Eingriffsarten hinaus in Hinblick auf ihre notwen-
digen Voraussetzungen sowie ihre Effekte auf die Wohnraum- und Stadtentwicklung
sowie den Wohnungsmarkt analysieren (Abbildung 3). So ist die Verflgbarkeit stadti-
scher Grundstiicke und stadtischen Geldes essentielle Voraussetzung fiir den wir-
kungsvollen Einsatz vieler unmittelbar eingreifender Instrumente, zugleich aber eine
knappe und nur langfristig zu entwickelnde Ressource. Auch die Verfugbarkeit 6ffent-
lich geférderter Wohnungen ist eine wesentliche Voraussetzung, beispielsweise fir die
Verbesserung in der Wohnungsvergabe. Mit den Zusammenh&ngen von Voraus-
setzungen, Eingriffsarten und Effekten lasst sich die Instrumentenvielfalt im Sinne von
Wirkungsketten zur Einflussnahme auf Wohnraum- und Stadtentwicklung sowie Woh-
nungsmarkt strukturieren.
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Abbildung 3: Katalog wichtiger Voraussetzungen und Effekte von Instrumenten.

Im Zuge der Sichtung und Analyse wurden die Instrumente zugleich nach den adres-
sierten Akteuren — Stadt, Gewoge AG, freier Markt — sowie dem Einsatz in Woh-
nungsbestand und Schaffung neuen Wohnraums unterschieden. Im Zuge der In-
strumentenanalyse wurde deutlich, dass Instrumente zugleich verschiedenen
stadtischen Aktionsfeldern zuzuordnen sind und in Bezug auf die jeweiligen Ziel-
setzungen Wirkungen entfalten.
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In diesem Arbeitsschritt wurden 31 eingefiihrte Instrumente und weitere Aktivitaten
tabellarisch erfasst. Die Erhebung und Bewertung der Instrumente erfolgte im engen
Zusammenspiel mit dem Bearbeitungsteam des Fachbereichs Wohnen, Soziales und
Integration der Stadt Aachen sowie in enger Kopplung mit der Recherche und Analyse
von Referenzbeispielen aus anderen Stadte. Eine tabellarische Ubersicht aller einge-
fuhrten Instrumente befindet sich im Anhang (Kapitel 6.1).

3.2.2 Referenzen aus anderen Stadten

Erganzend zur Betrachtung der eingefihrten Instrumente wurden Handlungskon-zepte
Wohnen anderer Stadte ausgewertet. Dies diente einerseits dazu, Beispiele im
Rahmen der Fachforen zu diskutieren. Andererseits konnten Starken und Schwa-chen
des bisherigen Instrumentensets identifiziert und die Instrumentensammlung in Hinblick
auf die Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen gezielt erganzt werden.

Aufgrund der vergleichbaren gesetzlichen und férderpolitischen Rahmenbedingun-gen
wurden vorwiegend Handlungskonzepte aus Nordrhein-Westfalen in die Ana-lyse
einbezogen. In Abstimmung mit dem Fachbereich Wohnen, Soziales und Integra-tion
wurden die Handlungskonzepte der Stadte Bochum (Handlungskonzept Wohnen 2018),
Dortmund (Kommunales Wohnkonzept 2009), Kéln (Stadtentwicklungskon-zept
Wohnen 2014) und Minster (Handlungskonzept Wohnen 2014) systematisch
ausgewertet. Aufgrund der langen Tradition wurde zudem das Wohnungspolitische
Handlungsprogramm VI der Stadt Miinchen einbezogen (2017). Zur Vorbereitung der
Diskussion von Referenzbeispielen in den Fachforen wurde punktuell in weiteren
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Konzepten recherchiert, etwa bezuglich des preisgedampften Wohnungsbaus im
Dusseldorfer Handlungskonzept fiir den Wohnungsmarkt 2016. Weitere Perspektiven
wurden durch persénliche Gesprache und Vortrage wahrend der Fachforen einbezo-
gen. Die Referenzen werden in den Ausfiihrungen zu den jeweiligen Aktionsfeldern
besprochen (Kapitel 5.3).

3.2.3 Virtuell

er Kick-off und Online-Befragung

Fur den 17. Marz 2020 war eine offentliche Kick-off-Veranstaltung in der Aachener
Couvenhalle geplant, um die Erarbeitungsphase zum Handlungskonzept offiziell ein-
zuleiten. Pandemie-bedingt musste diese Veranstaltung kurzfristig abgesagt werden.
Als Alternative wurde ein virtueller Kick-off konzipiert, der im Zeitraum vom 13. Mai bis
zum 5. Juni 2020 durchgefiihrt wurde. Kern war eine Online-Befragung, die um Video-
Statements und Hintergrundinformationen erganzt wurde. Die technische Um-setzung
erfolgte mit der Software SoSciSurvey.

Zielsetzung

und Aufbau

Eine digitale Befragung durchzufiihren ergab sich zum einen aus dem Ziel der Fort-
schreibung des Handlungskonzepts Wohnen in einem partizipativen Prozess zu er-
stellen. Zum anderen sollten Erkenntnisse und Hinweise aus der Befragung genutzt
werden, um die Diskussion in den Fachforen zu stimulieren. Die nicht reprasentative
Befragung zielte darauf ab, mdglichst viele Perspektiven, Anregungen und Hin-weise
zum Thema Wohnen in Aachen zu sammeln, um so ein Stimmungsbild wie-dergeben
zu konnen. Die Befragung richtete sich sowohl an professionelle Woh-
nungsmarktakteure als auch an interessierte Birger:innen.

Zur Teilnahme an der Befragung wurden alle Personen eingeladen, die sich zum ur-
spriinglich geplanten offentlichen Kick-off angemeldet hatten. Erganzend wurde die
Méglichkeit zur Teilnahme Uber die Projektwebsite zum Handlungskonzept und per

Pressemitteilung 6ffentlich bekannt gemacht. Mit Rundmails an Wohnungsmarktak-
teure und Studierende wurden weitere Kreise gezielt angesprochen.

Die Online-Befragung gliederte sich in sieben Abschnitte, denen in der Regel meh-rere
geschlossene — quantitativ orientierte — und offene — qualitativ orientierte — Fragen
zugeordnet waren. Die Fragestellungen und Antwortoptionen wurden eng zwischen den
Auftragnehmer:innen und dem Fachbereich Wohnen, Soziales und In-tegration der
Stadt Aachen als Auftraggeber abgestimmt. Eine besondere Herausfor-derung bestand
darin, Formulierungen zu finden, die sowohl dem Sprachgebrauch der professionellen
Wohnungsmarktakteure gerecht werden, als auch fir interessier-ten Biirger:innen
verstandlich sind. Folgende Themen wurden in die Befragung ein-bezogen:

— | Ihre Wohnsituation

— Il Wohnungsmarkt

— Il Nachbarschaft und Wohnumfeld

— IV Zukunftsfahige Wohnbebauung

— V Akteure

— VI Aktuelle Situation (Corona-Pandemie)

— VIl Ihre Perspektive auf das Wohnen in Aachen
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Abbildung 4: Auftakt zur Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen: digitaler Kick-
off. Screenshot der BeariiBungsseite zur Online-Befragung (Auszug)

Erreichte Pel

rsonen und Auswertungskonzept
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Es wurden 246 Aufrufe mit Teilantworten erfasst. Die Antworten von 182 abgeschlos-
senen Fragebogen konnte ausgewertet werden. Die durchschnittliche Bearbeitungs-
dauer betrug 29,3 Minuten. Dies lasst auf eine intensive Auseinandersetzung schlie-
Ren, was sich auch in Umfang und Qualitét vieler Freitextantworten widerspiegelt.

146 Personen gaben an, einen Erst- oder Zweitwohnsitz in Aachen zu haben. Sie
kommen aus allen Teilen der Stadt (sieche Abbildung 5). Weitere 32 Befragte wohnen in
der StadteRegion Aachen, je vier in Belgien oder woanders in Deutschland. Vier
Personen machten zu Ihrem Wohnort keine Angabe.

Das Ziel, viele Perspektiven einzubeziehen, wurde erreicht (Abbildung 6): Die Halfte
der Befragten gab an, zur Miete zu wohnen (49 Prozent), 40 Prozent sind selbstnut-
zende Eigentimer:innen. Jede vierte Person vermietet Wohnraum, 21 Prozent im Ne-
ben- und drei Prozent im Haupterwerb. Akteure aus Verwaltung (16 Prozent) und Po-
litik (15 Prozent) stellen in Summe fast ein Drittel der Befragten. Jede fiinfte Person ist
in einer Initiative oder einem Verein aktiv (19 Prozent). Dazu z&hlen auch gemein-
schaftliche Wohnprojekte. Die kleinsten Gruppen bilden Vertreter:innen von
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Verbanden und Entwickler:innen/Investor:innen (vier beziehungsweise finf Prozent).
Insgesamt gaben 83 Prozent der Befragten an, privat auf den Aachener Wohnungs-
markt zu blicken, 57 Prozent tun dies aus einer beruflichen Perspektive. Die Schnitt-
menge derienigen, die beide Perspektiven vereinen, betréqgt 43 Prozent.

Abbildung 7 stellt statistische Merkmale der Befragten dar. Auch dabei zeigt sich eine
Breite einbezogener Perspektiven. Da Referenzwerte bekannt sind, wird zugleich
deutlich, dass die Befragten nicht reprasentativ fur die Aachener Bevolkerung sind —
was auch nicht angestrebt war. Unterreprasentiert sind unter anderem Einpersonen-
haushalte und Manner. Von Anmerkungen und Nennungen einzelner Personen lasst
sich zwar nur bedingt auf allgemeingtiltige Anforderungen an den Aachener Woh-
nungsmarkt schlieBen. Die Zusammenschau bietet jedoch eine gute Moglichkeit,
Stimmungen und Hinweise aufzunehmen, die fiir den Aachener Kontext wichtig sein
konnen. Zugleich helfen die Schilderungen, um fiir die Perspektiven verschiedener
Zielgruppen zu sensibilisieren.

Die Antworten wurden zunéchst fragenweise ausgewertet, grafisch aufbereitet und in
einem Foliensatz dokumentiert. Freitextantworten wurden mehrheitlich codiert und
geclustert, soweit moglich nach den Antwortoptionen der quantitativ orientierten Fra-
gen. Bei Bedarf wurden weitere thematische Codierungen erganzt. Aufbereitete Er-
kenntnisse aus der Online-Umfrage wurden in einem weiteren Schritt als Impuls fiir die
Fachforen zusammengefasst. Fur das zweite Fachforum, zu dessen Themen-
schwerpunkt keine spezifischen Fragen gestellt worden waren, erfolgte erganzend eine
stichwortbasierte Auswertung der Freitextantworten. Die Auswertung der Ant-worten
erfolgte ohne Zuordnung zu statistischen Merkmalen der Akteure. Anhand des
Datensatzes lasst sich der Ursprung einzelner Aussagen bei Bedarf nachvollziehen.

Abbildung 5: Aktuelle Wohnorte der Befragten mit Wohnsitz in Aachen.
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\Abbildunq 6: Perspektiven der Befragten auf das Thema Wohnen in Aachen.

\Abbildunq 7: Statistische Merkmale der Befragten.

3.2.4 Fachforen

Thematische Fachforen stellen die zweite Saule des partizipativen Prozesses neben
der Online-Befragung dar. Sie wurden mit Bezug zu den Aktionsfeldern durchgefihrt.
Die Teilnehmenden wurden jeweils themenbezogen eingeladen, um einerseits eine
kontinuierliche Begleitung — etwa durch die Kommunalpolitik — sicherzustellen und
andererseits spezifische Perspektiven einbeziehen zu kénnen. Dazu gehéren ver-
schiedene Verwaltungseinheiten, Verbande und Initiativen sowie lokale Akteure der
Immobilienwirtschaft. Im Mittelpunkt standen dabei ein dialogorientierter und interak-
tiver Charakter, der auch Méglichkeit zu personlichen Gesprachen und Austausch
einschloss. Durch wiederkehrende Gespréche mit relevanten Akteuren wurde zudem
ein Lernprozess zwischen den Fachforen méglich.

Termine und Ausgestaltung der Fachforen wurden durch die Corona-Pandemie be-
einflusst. Folgende drei Veranstaltungen wurden mit jeweils etwa 40 Personen
durchgefiihrt (siehe auch Abbildung 8):

3 Prozessdes|

— Erstes Fachforum zum Thema Soziale Wohnraumversorgung und Quali-
tatssicherung im Bestand (Aktionsfelder 1 und 2) am 23. Juni 2020 im Tech-
nologiezentrum am Europaplatz (TZA),

— ,einen universell geltenden Baulandbeschluss" herbeizufiihren, der fiir Aachen angepasst ,auf der Basis eines abgestimmten

Berechnungsverfahrens zur Ermittlung

der standortvertraglichen Forderungen [...] Mindestquoten ge-férderten und preisgedampften Wohnungs!

aus, festlegt (Quaestio 201

4: 85-86),

— Zweites Fachforum zum Thema Baulandentwicklung (Aktionsfelder 3 und 5) am 11.
August 2020 im Eurogress Aachen,

— Drittes Fachforum zum Thema Qualitat im Quartier (Aktionsfeld 4) am 3. No-vember
2020 als Online-Veranstaltung

Ergénzend sind im Jahr 2021 Veranstaltungen zum studentischen Wohnen und zur (eu-
Jregionalen Wohnraumentwicklung geplant.
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Die Fachforen fanden jeweils dienstags am frilhen Abend tber einen Zeitraum von
etwa zweieinhalb Stunden statt. Zu Beginn erfolgte eine Einfiihrung in das Handlungs-
konzept Wohnen und eine Schilderung themenbezogener Erkenntnisse aus der On-line-
Befragung, teilweise erganzt um Ergebnisse der Instrumentenanalyse. Beim zweiten
und dritten Fachforum folgten Impulse von Gastreferent:innen aus anderen Stadten.
Fir etwa eine Stunde vertieften die Teilnehmenden im Anschluss an The-mentischen
einzelne Aspekte im Rahmen einer moderierten Diskussion. Wahrend des dritten,
digital durchgefiihrten Fachforums fanden phasenweise sechs parallele
Kleingruppendiskussionen statt. Die Ergebnisse wurden wahrend der Veranstal-tung auf
Stelltafeln — auch digital — visualisiert (Beispiel in Abbildung 11) und im An-schluss
protokolliert. Sie sind in den Kapiteln zu den Aktionsfeldern zusammengefasst (Kapitel
5.3.2 bis 5.3.5).

Abbildung 8: Themen und Ablauf der Fachforen.
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Abbildung 9: Erstes Fachforum zur sozialen Wohnraumversorgung (Foto: Stadt
Aachen/Andreas Herr-mann).

Abbildung 10: Zweites Fachforum zur Baulandentwicklung (Foto: Stadt
Aachen/Katharina Franke).

Abbildung 11: Ergebnissicherung der digitalen Kleingruppendiskussion im dritten
Fachforum zum Thema Quartier mithilfe der Software Miro.
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3.3 Synthese

Die Bausteine der wissenschaftlichen Bearbeitung und des partizipativen Prozesses
werden im Folgenden zu einem Gesamtbild fur einen Aachener Weg der Wohn-raum-
und Stadtentwicklung zusammengeftigt. Die Ergebnisse gliedern sich auf vier Ebenen,
die in wechselseitigem Bezug stehen (Kapitel 5):

— Ziele aus kommunaler Sicht, die in Bezug zu Zielsetzungen der Wohnraum- und
Stadtentwicklung in Land und Bund sowie den globalen Nachhaltigkeitszie-len stehen
und sich in einem Zielbild zusammenfassen lassen.

— Aktionsfelder, die Strategien und Wege der Problembearbeitung sowie MaR-nahmen
bindeln, um die Ziele zu erreichen,

— Instrumente, welche die verschiedenen Aktionsfelder in der Umsetzung ihrer
Strateaien und MaRnahmen unterstiitzen, sowie

— Akteure und Prozesse, die Interessen und Bedurfnisse, Kompetenzen und Wissen,
Ressourcen und Gestaltungsmacht einbringen.

Die Diskussionen des partizipativen Prozesses werden fiir diese vier Ebenen jeweils
transparent dargestellt. Fiir die Aktionsfelder werden Rahmenbedingungen, Heraus-
forderungen und die Relevanz fir die Stadt Aachen aufgezeigt. Die Instrumente wer-
den entlang der Eingriffsarten und mit Bezug zu den Aktionsfeldern aufbereitet und
bewertet. Aktionsfelder und Instrumente werden um ausgewahlte Beispiele anderer
Stadte ergénzt. Aus wissenschaftlicher Sicht werden Empfehlungen zu allen vier Ebe-
nen formuliert. In Erganzung zu Kapitel 5 sind in Kapitel 4 die Ergebnisse der Online-
Umfrage zusammenhangend dargestellt.
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4 Ergebnisse der Online-Befragung

4.1 Auswertung nach Themenbldcken

Individuelle Wohnsituation

Zum Einstieg in die Befragung wurden die Teilnehmenden gebeten, ihren aktuellen
und einen Wunschwohnort auf einer Karte der Stadt Aachen anzugeben. Der Ver-

gleich der beiden Angaben aller Personen legt nahe, dass insbesondere das Stadt-
zentrum weniger attraktiv ist als die westlich und siidlich angrenzenden Bezirke.

Zudem hatten die Befragten die Moglichkeit, zu schildern, was sie an ihrer aktuellen
Wohnsituation schétzen und was ihnen dabei fehlt. Viele Teilnehmende &ufRRerten sich
umfangreich, was als Hintergrundinformation fir die Erstellung dieser Studie sehr
hilfreich war. Abbildung 12 gibt einen Uberblick (iber die am haufigsten benannten
Aspekte. Bei den positiven Eigenschaften dominieren weiche und auf das Umfeld be-
zogene Faktoren. Gut sichtbar wird etwa die Bedeutung wohnortnaher Freiflachen, die
zum Zeitpunkt der Online-Befragung pandemiebedingt auch in den Medien betont
wurde. Auch die Lage der eigenen Wohnung wird von vielen Befragten geschétzt, was
sich — nimmt man weitere Antworten der Befragung hinzu — auf unterschiedliche
Quartierstypen und Orte beziehen kann.

182 von 257.000 Einwohnerinnen

Fehlende oder stérende Aspekte wurden deutlich seltener benannt. Hier dominieren
bei den Umfeldfaktoren Mobilitat und Verkehr, in Form eines hohen Verkehrsauf-
kommens, einer unzureichenden OPNV-Anbindung und mangelnden Fahrradfreund-
lichkeit. Noch etwas héaufiger wurden die harten Faktoren der Wohnkosten, Woh-
nungsausstattung und -gréf3e genannt, was zur angespannten Lage des Aachener
Wohnungsmarktes passt (vgl. Kapitel 2.2).

Wenn die Antwortenden in
Wohnungen leben, dann haben sie
ein Dach Uber dem kopf und leiden
nicht unter Wohnungsmangel. Das
betrifft nur den Teil

des geforderten Segmentes

des Aachener Wohnungsmarktes.
(Wohnungsmarktbericht 2020)

Wieso kann ein angespannter
Wohnungsmarkt aus diesen
Antworten abgeleitet werden?
Druickt sich hier nicht nur eine
gewisse Unzufriedenheit mit der
Bestandswohnung aus, die bei
einem Lottogewinn naturlich
verlassen wird ansonsten aber doch
ausreichend erscheint?

Abbildung 12: Antworten auf die Frage ,Was schatzen Sie an lhrer aktuellen
Wohnsituation und was fehlt ihnen?*
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Herausforde

rungen am Aachener Wohnungsmarkt

Der Aachener Wohnungsmarkt wurde von der gro3en Mehrheit als sehr (47 Pro-zent)
oder eher angespannt (48 Prozent) eingeschétzt. Fiinf Prozent der Befragten
schétzten den Wohnungsmarkt als eher entspannt ein, niemand als sehr entspannt.

Das sind alles durch die
Fragestellung bewirkte
"Einschatzungen” und anscheinend
keine leidigen Erfahrungswerte.

Probleme bei der Wohnraumfindung sahen die Befragten vor allem fur Geringver-
diener:innen, Alleinerziehende, Senior:innen und Familien (letztere beide je nach Ge-
wichtung von eher schwierig/schwierig in anderer Reihung, Abbildung 13). Akademi-
schem Personal und einkommensstarken Haushalten wurde von mehr als 80
beziehungsweise 90 Prozent der Befragten attestiert, leicht oder eher leicht eine pas-
sende Wohnung oder ein passendes Haus zu finden.

Einschatzungen vgl. auch
Wohnungsmarktbericht
Aachen 2020.

Die Bezahlbarkeit des Wohnraums wurde fiir die meisten Zielgruppen als gro3te
Schwierigkeit angegeben. Auch die Attraktivitat der Lage und eine ungeeignete
Ausstattung oder ein ungeeigneter Schnitt wurden oft genannt. Unattraktive Lagen
stellen den Befragten zufolge — nach der Bezahlbarkeit — insgesamt die bedeutendste
Schwierigkeit bei der Wohnungs- oder Haussuche, vor allem, aber nicht nur, fir aka-
demisches Personal, Studierende und einkommensstarke Haushalte. Barrierefrei-heit,
Diskriminierung, Wohnungs- und Hausgréf3e sowie Lage wurden fir ein-zelne
Zielgruppen als besonders problematisch empfunden.

Einschatzungen Die Zielgruppen
stellen eine willkuirliche Auswahl
durch die Stadt oder Prof. Forster
dar und nicht die gesamte
Aachener Stadtgesellschaft.
Damit handelt es sich um

ein zielgruppenspezifisches
Handlungskonzept Wohnen

Folgende Zitate geben dartiber hinaus einen Eindruck spezifischer Herausforderun-
gen, die von Befragten wahrgenommen wurden:

,Viele Wohnungen, die derzeit auf dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung ste-hen, sind
[...] nur mit starken Einschrankungen nutzbar.*
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,Bezahlbaren Wohnraum gibt es fast nicht. Leistungsberechtigte werden diskriminiert
und die gezahlten Kosten der Unterkunft reichen nicht aus um annehmbare
Wohnungen zu finanzieren.*

Wenn es keinen bezahlbaren
Wohnraum in Aachen gibt, wieso
kénnen sich fast alle 260.000
Aachener trotzdem Wohnungen
leisten?

,Ein Neubau in Aachen kann auch von zwei vollzeitarbeitenden Akademi-kern nicht
mehr bezahlt werden.”

das mag sein. Das liegt auch an dem
vergleichbar geringen Einkommen
von Akademikerlnnen in Aachen

L+Aachen ist zu sehr aufgeteilt in reiche und arme Viertel, Viertel mit einer hohen
Akademiker-Anzahl und Viertel mit hohem Migrantenanteil. Die Mi-schung ist verloren
gegangen und das ist sehr schade.”

Aachen ist nicht aufgeteilt worden
sondern hat sich so entwickelt.

,In Aachen stehen unzahlige Wohnungen leer — auch Gebaude von Gesell-schaften
wie der Gewoge, besonders aber von Investoren und Privatper-sonen.*

das stimmt und wird von der Bl-Dell
seit Jahren nachdrucklich moniert!
Das ist nicht unzahlig aber mit mehr
als 5.000 Wohnungen

sehr hoch.

Warum hat die Politik hierauf keine
Antworten? Liegt das an den
Bearbeiterinnen? Wieso wurden die
Leerstande so lange von Politikern
und Politikerinnen offen geleugnet?

.[...] problematisch ist nicht die Menge der Wohnungen, sondern der Preis und der
damit verbundene Leerstand. Ein weiteres grol3es Problem ist die Zentralisierung der
Wohnungen auf einige wenige und hier besonders die Projektentwickler.”

das stimmt und wird von der Bl-Dell
seit Jahren nachdriicklich moniert!

Wieso lasst die Stadt Aachen
strategischen Leerstand uber lange
Jahre ungestraft zu, wenn
gleichzeitig groRer
Wohnungsmangel angeprangert
wird?

,Die Wegstrecken zwischen Wohnung und Arbeitsplatz sollten entweder kurz oder
preiswert sein und natirlich auch funktionieren.”

Wunschvorstellungen

Jlch glaube, dass manche Lagen in Aachen zwar als unattraktiv empfunden werden,
es aber nicht sind."

Glaube versetzt Berge

Bei den Freitextantworten zu den gréf3ten Schwierigkeiten dominierten Alleinerzie-
hende (10), Geringverdiener:innen und Transferleistungsempfanger:innen (9). Fur sie
sei es ,fast unmdéglich” oder ,extrem schwierig“, geeigneten Wohnraum zu finden. Sie
hatten ,wenige Chancen®, problematisch seien Vorurteile, Lage und An-bindung
abhéangig von Zahl der Kinder. Mehrfach benachteiligt seien insbesondere Menschen
mit (sichtbarem) Migrationshintergrund/“Nicht-Deutsche” (8), Diskriminie-rung (4) sei
ein Problem, auch Erasmus-Studierende mitunter betroffen. Fir

Hier besteht der Handlungsbedarf
fur die Stadt Aachen und nicht bei
ErschlieBung und Bau von EFH-
Siedlungen auf der Richtericher Dell,
die sich sowieso nur gutverdienende
Personen leisten kénnen.
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Senior:innen (7) wurden als Hurden benannt: Innenstadtndhe und Anbindung, zu
wenig Angebot zur Miete und dieses zu teuer, um aus der alten Wohnung auszuzie-
hen. Fur Familien (7) seien Schnitte problematisch (3), zu oft keine Kiiche als eigener
Raum vorhanden, zudem stunden sie in Konkurrenz zu WGs. Fur Studierende (7) sei
das Angebot zu teuer im Verhaltnis zur GroR3e, sie stiinden in Konkurrenz zu Fa-milien
und Senior:innen. Fir Menschen mit Behinderungen (3) wurde bemangelt, dass sie in
der Befragung als Zielgruppe nicht gesondert aufgefiihrt waren. Zu ein-
kommensstarken Haushalten (4) und akademischem Personal (3) gab es nur wenige,
teils widerspriichliche Anmerkungen.

Verbesserte Wohnangebote wurden vorrangig fiir Familien gefordert, gefolgt von
Geringverdiener:innen, Alleinerziehenden und Senior:innen (Abbildung 15). Dies ent-
spricht den vier Gruppen mit den groRten Problemen am Wohnungsmarkt, jedoch in
geanderter Reihenfolge.

Abbildung 13: Antworten auf die Frage ,Wie leicht oder schwer ist es fiir folgende
Zielgruppen, eine pas-sende Wohnung oder ein passendes Haus zu finden?”

Abbildung 14: Antworten auf die Frage ,Welche Schwierigkeiten sehen Sie fiir die
Zielgruppen, um eine passende Wohnung oder ein passendes Haus in Aachen zu
finden?”

Vermutungen
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Abbildung 15: Antworten auf die Frage ,Fir welche Zielgruppen sollten in Zukunft
vorrangig verbesserte Wohnangebote geschaffen werden?*

Anforderungen verschiedener Zielgruppen

Die Befragten wurden gebeten, zu schildern, was aus ihrer Sicht gutes Wohnen fir
verschiedene Zielgruppen ausmacht. Studierende, Familien und Senior:innen wa-ren
dabei als Zielgruppen vorgegeben, weitere konnten individuell erganzt werden.
AuRerungen gab es zu Geringverdiener:innen, Alleinerziehenden, Geflichteten, Men-
schen mit Migrationshintergrund, Personen mit Behinderung, Obdachlosen und Sin-
gles — und somit auch zu einigen Zielgruppen, die im Fragebogen nicht direkt ange-
sprochen wurden. Zudem machten mehrere Personen Angaben zu
gemeinschaftlichen Wohnformen. Auch zu dieser Frage wurde umfénglich kommen-
tiert.

Die Zielgruppen wurden willkiirlich
von den Bearbeitern ausgesucht
und sind daher tendenziés

Gutes Wohn

en fur Familien

Zum guten Wohnen fir Familien wurden vielfaltige Erwartungen genannt. Das Spekt-
rum beinhaltet die Aspekte urban oder im Griinen, gesellig oder ruhig, Mieten oder
Kaufen — oder Genossenschaft —, Eigenheim mit Garten oder Nahe zum stadtischen
Park, OPNV-Anbindung oder Parkméglichkeiten — ,gerne mit Tiefgaragen ... man hat
mehr Flache, die begriinbar ist*. Es wird deutlich, dass sehr unterschiedliche Lagen
und Wohnformen grundsatzlich fur Familien attraktiv sind und als solche entwi-ckelt
werden kénnen.

Das ist doch eine Anregung, um
nicht nur alles auf die Richtericher
Dell mit der erheblichen
Bordebddenzerstérung zu fixieren

Verschiedene Aspekte wurden von mehreren Befragten betont. Darunter sticht die
Flexibilitat von Grundrissen als zentrale Aufgabe heraus. So sei es wichtig, dass
Grundrisse je nach Familienphase innerhalb der Wohnung umgestaltbar seien. Vor
allem in Wohnanlagen sollten zudem Raume je nach Bedarf hinzugenommen und
abgegeben werden kdnnen. Ein Zitat bringt die Herausforderungen auf den Punkt:

,Familien brauchen in der Regel nur 20 Jahre groRere Wohnungen, danach bleiben
aber Altere gerne in ihren eigenen vier Wanden, wiirden sich aber trotzdem gerne
verkleinern®.

Mehrfach genannt wurden zudem Mitgestaltungsmaglichkeiten im Quartier, ein
zeitgemafer Standard und eine energieeffiziente Bauweise sowie Gemeinschafts-
flachen in der Nachbarschaft — auch in Bestandsquartieren —, etwa zur Freizeitnut-
zung, aber auch als Home-Office in Gemeinschaft. Auch eine soziale Mischung be-
ziehungsweise Quartiere fur Familien aller Einkommensschichten wurden mehrmals
als erstrebenswert bezeichnet. Dies beinhaltet auch ,Inklusives Wohnen* und eine
,Umzugsmaglichkeit in der Nachbarschaft nach der Familienphase".

Das alles sind sicherlich normale
Vorstellungen wenn Menschen
befragt werden, die gerne bauen
wurden. Das alles kann
Beriicksichtigung finden, bildet aber
keine umfassende Grundlage fir ein
Handlungskonzept Wohnen

4 Ergebnisse
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Weitere AuRerungen betrafen die Bezahlbarkeit und ausreichende GréRe der Woh-
nungen — vor allem im Neubaubereich —, gute Schnitte, Frei- und Bewegungsfldchen
sowie Treffpunkte fur Kinder und Jugendliche, eine gute Anbindung und Versorgung,
die Nahe zu Kitas und Schulen sowie eine ,ausgewogene Nachbarschaft".

Das sind alles schon altbekannte
"weiche" Standortfaktoren fur
Quartiersqualitaten.

Gutes Wohn

en fur Senior:innen

Fir Senior:innen wurde vor allem das Verhindern von Isolierung und Vereinsa-mung
als Ziel genannt, verbunden mit den Themen Bezahlbarkeit, Barrierefreiheit und
Zugriffsmoglichkeiten auf Hilflsangebote im Wohnumfeld.

Verschiedentlich wurde herausgestellt, dass sich gute Wohnangebote fur Senior:in-
nen am bestehenden Wohnumfeld orientieren beziehungsweise darauf aufbauen
sollten. Genannt wurden etwa eine Dauerhaftigkeit und Flexibilitat des Wohnumfel-des,
Umzugsmdglichkeit im Quartier sowie Unterstiitzungs- und Pflegeleistungen in direkter
Nahe. Zur konkreten Ausgestaltung des Wunschwohnraums und -orts zeigte sich —
wie schon bei den Familien — eine Vielfalt an Vorstellungen: ruhig oder urban,
gemischte Hausgemeinschaften oder homogene Strukturen mit gleichen Be-
dirfnissen, eine ,Senioren-WG in Kombination mit anderen sozialen Gruppen unter
einem Dach" oder eine eigene Wohnung, die die Selbststandigkeit férdert und erhalt.

Liegen diese Winsche nicht auch
zum groRRen Teil an den Betroffenen

ol A L 201
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Mehrere Befragte machten konkrete Anregungen: So sollten gemeinschaftliche,
nachbarschaftliche Hilfsstrukturen und inklusive, altersgemischte Wohnformen wie
Mehrgenerationenhduser gezielt geférdert werden. Gemeinschaftlich genutzte Raume
kénnten zum einen als Begegnungsort dienen und zum anderen den Gro-
Renanspruch an Wohnungen verringern. Hieran kénnten auch Angebote zum Woh-
nungstausch anknuipfen. In Wohnungen sollte die Méglichkeit bedacht werden, nach-
traglich Hilfsmittel einbauen zu kénnen, wie Wannenheber im Bad und Bettheber im
Schlafzimmer, was in den Grundrissen zu beriicksichtigen sei. Zudem wurden Bar-
rierefreiheit — auch auRerhalb der Wohnung —, Sicherheit auf den StraRen, die Er-
reichbarkeit von Infrastrukturen wie Nahversorgungs- und Gesundheitseinrichtungen,
die Zugénglichkeit zu Mobilitatsangeboten wie OPNV und Carsharing, gemeinsam
genutzte Griinanlagen und die Bezahlbarkeit des Wohnraums als wichtige Aspekte
genannt.

GO TG CTTO T ST TG
Teilaspekte dieser Wiinsche kénnen
durch BaumafRnahmen befriedigt
werden.

Gutes Wohn

en fur Studierende

Auch Studierende wurden als heterogene Zielgruppe beschrieben, die in Teilen spe-
zifische Bedirfnisse hat. Ein Angebot an Begegnungsmdglichkeiten und die In-
tegration in die Stadtgesellschaft stellt dabei einen tibergreifend als wichtig erachteten
Aspekt dar.

Anscheinend waren die
Studierenden vor Jahrzehnten
geniigsamer und nicht so
selbstbewusst wie heute. Das
Thema Fahrrad hat schon ein
gewisses bis hohes Streitpotential.
Die Studierenden werden wéhrend
des Studium ihr Fahrrad schéatzen.
Fraglich ist ob sie, wenn sie zur
ortsansassigen Blrgerschaft einer
Stadt gehdren wieder den gleichen
Birgerentscheid zum
Fahrradverkehr unterschreiben
werden.

Die Bedeutung einer gelungenen Einbindung studentischen Wohnens in Quartiere —
baulich und sozial — wurde mehrfach betont. Eine gute Anbindung mit Fahrrad und
OPNV sowie FuRlaufigkeit wurden ebenfalls oft genannt. — Keine einzige befragte
Person ging davon aus, dass Studierende ein Auto nutzen. Zu den verschiedenarti-
gen Anforderungen gehéren Angebote sowohl furr kurze als auch fir langere Zeit.
Attraktiv kdnnten sowohl Einzelapartments als auch Gro3-WGs sein, mobliert oder
unsaniert — zum eigenen Herrichten —, eine Wohnung in Cityndhe oder ,entlang der
regionalen Bahnlinie[n]". ,unkompliziert*, ,klein und ohne viel Komfort, aber bezahl-
bar, ,funktionell”, ,zweckmaRig*, jedoch keine ,Schuhkartons” als Zimmer, ,flexibel”,
Jemporar® waren Attribute, die genutzt wurden. Als weitere Anforderungen wurden
Bezahlbarkeit, Hochschulnéhe, Freiflachen und Versorgungsmaglichkeiten, Cafés,
Kultur, ,Kneipennahe*, Internet und ,Einrichtungen zur gemeinschaftlichen Nutzung
(Bibliothek, Waschkiiche, Fitnesscenter etc.)" genannt.

Zu spezifischen Bediirfnissen von Studierendengruppen gehéren — angesichts des
angespannten Marktes — Beratungsangebote und Schutz von insbesondere auslan-
dischen und Austauschstudierenden vor nachteiligen Mietangeboten. Zudem sollten
gezielt mehr Angebote fiir Erstsemestler:innen geschaffen werden, fur die das An-
kommen auf dem Aachener Wohnungsmarkt besonders herausfordernd sei.
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Generell, so mehrere Befragte, sollten mehr Studierendenwohnheime gebaut wer-den,
allerdings dezentral, in kleinem MaRstab und eingebunden ,in die gewachsene
Anwohnerstruktur®. Auch bestehende Wohnheime bediirften einer Weiterentwicklung.
Die Ausstattung sei mitunter veraltet, sie béten ,wenig Raum* und ,kaum Gemein-
schaftsgefiihl“. Bei studentischen Wohnungen sei zudem wichtig, dass diese ,auch fiir
andere Zielgruppen nutzbar bleiben, also zukunftsfest und flexibel sind.” Mikro-
apartments wurden im Umkehrschluss von mehreren Personen und aus verschiede-
nen Griinden kritisch gesehen. Sie erzeugen demnach eine kinstliche Ballung von
Studierenden mit einer Rundumversorgung, die eine Vereinzelung férdere und zu-
gleich dem gesellschaftlichen Zusammenhalt zuwiderlaufe.

Konkret wurde angeregt, den Campus West als gemischten Stadtteil zu denken: ,Ur-
ban, lebensfroh. Ein Viertel in dem es auch mal abends laut werden kann, in dem
geforscht und gefeiert wird.“ Auch im Campus Melaten stecke Potenzial als Wohn-
standort, sofern die Nahversorgung gestérkt werde. Zudem wurde vorgeschlagen, die
Aachener Hochschulen sollten auf Grundstiicken mit stadtischem Erbbaurecht selbst
Wohnungen fiir Studierende bauen. Eine Person schlug vor, ,kleine Appartements,
ahnlich wie Studentenheime aufgebaut mit Gemeinschaftsraumen [und] Gemein-
schaftsgarten” zu errichten. Dies kdnne auch ,gemeinsam mit Azubis“ oder generati-
oneniibergreifend geschehen. Eine Person argumentierte: ,Die ersten Wohnungen
sind Erfahrungsfelder fiirs Leben.” Daher solle es ,mehr Experimente mit Studieren-
denwohnungen* geben.

Gutes Wohn

en fur weitere Zielgruppen

Fir Geringverdiener:innen wurde die Notwendigkeit einer guten Lage und Anbin-dung
sowie von Mobilitdtsangeboten betont. Eine Nutzungsmischung von Wohnen und
Arbeiten kénne dazu beitragen. Wichtig sei es, Sozialwohnungen bereitzustellen,
zugleich aber eine soziale Durchmischung in den Quartieren zu gewéhrleisten. Wohn-
raum solle preiswert, zugleich aber qualitativ gut ausgestattet und in asthetischen Ge-
bauden vorhanden sein. Mit Blick auf die sozialen Belange wurde hervorgehoben, eine
Chancengleichheit fiir Kinder zu schaffen, Diskriminierung bei der Wohnungssu-che zu
verhindern und Angebote zur Begleitung sowie zur Verselbststandigung zu
unterbreiten. Letztere sollten moglichst niederschwellig und auch uber andere Aktivi-
taten erreichbar sein, also nicht separat geschaffen werden.

Alleinerziehende benétigen — so verschiedene Anregungen — bezahlbare und aus-
reichend groBe Wohnungen, aber auch eine familienfreundliche, sichere Umgebung
mit Hilfsangeboten vor Ort. Helfen kénnte etwa der Aufbau von Netzwerken zur Kin-
derbetreuung. Wichtig sei es, Chancengleichheit fur Kinder schaffen, und fur die El-
tern die Hemmschwelle zu senken Unterstiitzung in Anspruch zu nehmen. Daflr seien
Kontaktstellen und Sozialarbeiter:innen in Kitas und Schulen sinnvoll.

Fir Menschen mit Migrationshintergrund wurde eine soziale Durchmischung als
winschenswert hervorgehoben. Dazu sollte einerseits der soziale Wohnungsbau ge-
fordert werden, jedoch auch Diskriminierung verringert. Zudem wurde darauf hinge-
wiesen, das internationale Studierende und Gastwissenschaftler:innen spezifische
Bedurfnisse haben und Unterstiitzung bei der Wohnungssuche benétigen.

— ,einen universell geltenden Baulandbeschluss* herbeizufiihren, der fiir Aachen
angepasst ,auf der Basis eines abgestimmten Berechnungsverfahrens zur Ermittlung
der standortvertraglichen Forderungen [...] Mindestquoten ge-férderten und
preisgedd@mpften Wohnungsbaus, festlegt (Quaestio 2014: 85-86),
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Fur Menschen mit Behinderung wurden bezahlbare Wohnungen in attraktiven
Stadtteilen als Ziel beschrieben, die ein gesundes Wohnumfeld — mit wenig Larm,
Verkehr und Kriminalitat —, Inklusivitét und Barrierefreiheit bieten. Wiinschenswert
seien ferner alternative Wohnformen und Gemeinschaftsprojekte, die Unterstiitzung
und somit Unabhangigkeit von Familie sowie Wohnheimen ermdglichen. Ein gezieltes
Angebot von Wohnungen sei auch fir Transferleistungsempfanger:innen mit Behin-
derung wichtig.

Fur Obdachlose wurde gefordert, dass alle von ihnen Zugang zu Sozialwohnungen
erhalten sollten. Dabei sei das Housing-First-Modell zu bevorzugen, bei dem die ei-
gene Wohnung der Ausgangs- und Startpunkt einer individuellen Begleitung ist.

Fur Singles — die einen erheblichen Teil der Aachener Haushalte ausmachen — wur-
den kleine, billige Wohnungen mit flexiblen Grundrissen und guter Ausstattung ange-
regt. Zudem wurde darauf hingewiesen, dass weitere Zielgruppen mit spezifischen
Bedurfnissen zu beachten seien, darunter Familien, die héusliche Gewalt erlebt ha-
ben, und Gaste der Stadt, die eine zeitlich befristete Unterkunft bendétigen, wie
Gastprofessor:innen, Erasmus-Studierende, Pflegekrafte und Arbeiter:innen.

Auch zu gemeinschaftlichen Wohnformen gab es mehrere Auerungen. Sie kénn-ten
etwa als generationenubergreifende Projekte dabei helfen, im Alter moglichst lange
selbstbestimmt zu leben, aber auch einen Ersatz fur wegbrechende klassische
Familienstrukturen schaffen. Um sie zu férdern, sei eine starkere Nutzer:innenorien-
tierung und Unterstiitzung insbesondere seitens der Stadt wichtig. Vordringlich gehe
es um das Zurverfuigungstellung von Flachen oder das Anbieten von Grundstiicken
oder Immobilien, die durch Wohngruppen genutzt und gestaltet werden kénnen.

Bei allen Zielruppen zeigt sich: Es gibt eine Vielzahl von alternativen Vorstellun-gen,
die sich an verschiedenen Stellen im Aachener Stadtgebiet verwirklichen lassen. Dabei
wird deutlich, dass auch fir spezifische Zielgruppen keine Standardlésung mdglich ist
oder gewiinscht wird. In der Breite der Zielvorstellungen und Beddirfnisse bestehen
viele Chancen zur Ausgestaltung des Aachener Wohnungsmarkts und ein-zelner
Entwicklungsstandorte. Zugleich bedarf es — neben geeigneten Flachen — wei-terer
Diskussionen und eines Ressourcenaufwands, um verschiedene Interessen
gleichzeitig bedienen zu kénnen. Insbesondere bei den Anmerkungen zu gemein-
schaftlichen Wohnformen wird deutlich, dass ein wesentlicher Potenzial dieser Pro-
jekte darin besteht, dass die entsprechenden Personen ihre Vorstellungen von gutem
Wohnen selbst definieren und mitgestalten kénnen.

Einen roten Faden Uber die Zielgruppen hinweg stellt der Wunsch nach Durchmi-
schung und Begegnung dar, wenngleich einzelne Personen ein ruhiges Leben unter
Gleichgesinnten bevorzugen. Vielfach betont wird zudem die Bedeutung der Flexibi-
litat des Wohnraums, sowohl der GréRe, als auch der Wohndauer und einer Offen-heit
fur verschiedene Zielgruppen.

Steuerung d

es Wohnungsmarkts

Die Befragten waren aufgefordert, Aussagen zur Steuerung des Wohnungsmarkts zu
bewerten. Dazu wurden mehrere Statements formuliert, denen auf einer vierstufigen
Skala zugestimmt oder widersprochen werden konnte (Abbildung 16). Die héchste
Zustimmung erhielt dabei ein starkerer Einsatz kommunaler Mittel fir bezahlbaren
Wohnraum (etwa 95 Prozent). Drei von vier Befragten unterstutzten dies uneinge-
schrankt (,stimme zu“). In den Freitextkommentaren wurde préazisiert, die Stadt solle
selbst bauen (3 Nennungen), Grundstiicke und Belegungen aufkaufen oder Verein-
barungen mit der Wohnungswirtschaft treffen sowie keine stadtische Flachen mehr
verkaufen. Kommunales Geld solle, so mehrere Befragte, fir viele einzelne Akteure
zur Verfgung stehen, weniger hingegen fir institutionelle Investor:innen und
Bestandshalter:innen.

4 Ergebnisse

der Online-Befragung 40

Die Stadt solle insbesondere gemeinschaftliche Wohnformen wie selbstverwaltete
Wohnprojekte (7) und Genossenschaften (4) fordern. Eine &hn-lich groBe Mehrheit
spricht sich fiir eine — potenzielle — Bevélkerungsmischung in Quartieren aus.
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Etwa neun von zehn Befragten gewichteten die Bezahlbarkeit von Wohnraum hoher
als dessen Ausstattung. Zugleich gaben allerdings sechs von zehn Personen an, eine
Verteuerung des Wohnraums in Kauf zu nehmen, wenn dabei eine zukunftsgerich-tete
Architektur entsteht, etwa durch energieeffizientes Bauen und eine technische
Ausstattung. Aus Sicht der Mehrheit der Befragten geht es also darum, nicht einseitig
Bau- und Mietkosten zu senken, sondern zugleich qualitative Aspekte einzubeziehen.

70 Prozent der Befragten ist die Sicherung bestehender Griinflachen wichtiger als die
Schaffung neuen Wohnraums. Eine dichtere Bebauung und der Erhalt von Griin-
flachen miissen dabei nicht — was eine These suggerierte — im Widerspruch stehen,
merkten mehrere Personen in Freitextkommentaren an. Angeregt wurde unter Ande-
rem, ungenutzte staatliche Gebaude wiederzubeleben, Leerstédnden (12 Personen)
und Spekulation (5) entgegenzuwirken, Bauverpflichtungen zu erlassen oder alterna-tiv
Gebéaude als Kommune zu erwerben (2), Bauliicken zu schlie3en (2) und eine
Aufstockung der Nachverdichtung vorzuziehen (1).

Drei von vier Befragten sprachen sich fir eine starkere Regulierung des Woh-
nungsmarktes aus und wirden dabei auch sinkende Wohnungsbauinvestitionen in
Kauf nehmen. Einem Absenken behérdlicher Anforderungen standen die Befrag-ten
skeptischer gegentiber. Zustimmung und Ablehnung hielten sich bei dieser Frage die
Waage. In den Freitextkommentaren wurden vereinzelt mehr kommunale Steue-rungs-
und Kontrollinstrumente gefordert.

Dem Bau kleinerer Wohnungen, um Wohnraum fur mehr Menschen zu schaffen,
stimmen gut 60 Prozent der Befragten zu oder eher zu. In einigen Freitextkommen-
tare wurde argumentiert, dass diese Rechnung nicht in jedem Fall aufgehe bezie-
hungsweise die zugrundeliegende Annahme unzutreffend sei. GrélRere Wohnungen
mit einem Anteil an gemeinschaftlich genutzten Flachen kénnten im Ergebnis eine
héhere Flacheneffizienz aufweisen. Demnach wiirde ein Fdrdern kleinerer Wohnun-
gen den Druck auf den Wohnungsmarkt weiter erhéhen.

Weitere Anregungen aus den Freitextfeldern betrafen das Verwenden nachhaltiger
Baumaterialien, das Férdern und Fordern der Begriinung von Dachern, Fassaden und
Vorgéarten sowie die Kopplung von OPNV-Angebot beziehungsweise Mobilitatskon-
zept und Wohnraumentwicklung (3). Zudem solle die Stadt Aachen ihre Abstim-mungs-
und Prozessablaufe beschleunigen.
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Abbildung 16: Antworten auf die Frage ,Wenn ich in Aachen Uber die
Wohnraumentwicklung entschei-den kénnte, ...

Nachbarschaft und Wohnumfeld

Bei der Frage nach Aspekten im Wohnumfeld, um die sich mehr gekimmert werden
sollte, wurden die Luftqualitat und Larm als gro3te Probleme eingeschatzt. Auch um
die Vielfalt der Mobilitatsangebote und die Ausstattung des Wohnumfelds mit sozialen
Einrichtungen sollte sich aus Sicht der Befragten bevorzugt gekiimmert werden. Mit
Abstand folgen die Méglichkeiten zur Freizeitgestaltung und Nahversor-gung.
FuRlaufig erreichbaren Parks und Griinanlagen wurde ein vergleichsweise ge-ringer
Handlungsbedarf attestiert (siehe Abbildung 17). Bei dieser Frage gab es ein
konzeptionelles Problem mit der Datenerfassung: Die per Regler auf einem Farbbal-
ken erhobenen Daten lassen keinen Riickschluss zu, ob eine Person die Frage tber-
springen wollte oder keinen Handlungsbedarf sieht. Die Antworten in Abbildung 17
beziehen sich daher nur auf diejenigen, die den Regler bewegt haben, was die Aus-
sagekraft der Ergebnisse jedoch nicht wesentlich beeinflusst.
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Die Mehrheit der Freitextantworten bezogen sich nur mittelbar auf das Thema Woh-
nen, was dem Charakter der Frage entspricht. Die meisten Anmerkungen adressier-
ten das Thema Mobilitat, insbesondere die Férderung von Rad- und FuRverkehr zu-
lasten des Autoverkehrs, wobei vereinzelte Gegenpositionen bestehen (,auch an
Personen mit Auto denken*). Die Larm- und Luftprobleme, so einige Befragte, lieRen
sich durch verbesserte Mobilitdtsangebote I8sen. Letztere seien daher bevorzugt in
den Blick zu nehmen. Ein zweiter vielfach genannter Aspekt betraf den Wunsch, das
eigene Wohnumfeld und Quartier selbst mitgestalten zu kénnen. Auch zu den ande-
ren abgefragten Aspekten fanden sich einzelne Hinweise.
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Abbildung 17: Antworten auf die Frage ,Um welche Aspekte lhres Wohnumfelds sollte
sich besonders gekiimmert werden?*

Referenzen und Vorbilder zur Quartiersgestaltung

Eine weitere Frage betraf Orte, Projekte und Quatrtiere, die als Anregung oder Vorbild
fur die Gestaltung des Wohnumfelds und der Quartiere in Aachen genutzt werden
kénnten. Zu allen abgefragten Themen — bis auf die Ausstattung mit sozialen Einrich-
tungen — wurden jeweils mehrere Anregungen gegeben. Die Mobilitdtsangebote in
Brand wurden von drei Befragten gelobt. Die Referenzen aus anderen Stédten bezo-
gen sich tberwiegend auf die Priorisierung des Ful3- und Radverkehrs (etwa Ko-
penhagen, Maastricht, Amsterdam), auch in Form autoarmer Quartiere (Freiburg und
Kdln). Zudem zeigten sich mehrere Befragte von belebten Quartieren in verschiede-
nen Stadten inspiriert. Zusammenfassend lasst sich sagen: In Aachen gibt es bereits
verschiedene als vorbildlich erachtete Orte, wobei es sich in der Regel um Einzelnen-
nungen handelte. Zu Referenzen empfehlen sich daher eine tiefergehende Untersu-
chung und eine 6ffentliche Debatte tiber wiinschenswerte Quartiere und Wege ihrer
Entwicklung.

Zukunftsfahi

ge Wohnbebauung

Die Befragten waren aufgefordert, bis zu vier aus neun vorgegebenen Aspekten zu
gewichten, die aus ihrer Sicht fur eine zukunftsfahige Wohnbebauung wichtig seien
(Abbildung 18). Am haufigsten wurde dabei die Energieeffizienz genannt, was nach
Neubau und Bestand zu unterscheiden ist. Dazu gab es jedoch nur einzelne Hin-
weise. Flexible Grundrisse wurden an zweiter Stelle genannt, was vor allem fir Fa-
milien auch in den Freitextkommentaren mehrfach betont wurde. Eine zeitgeméaRe
Bestandsnutzung und gesunde Wohnverhéltnisse folgten auf den Réngen drei und
vier.

Folgende Zitate illustrieren beispielhaft, welche Positionen und Ideen sich hinter dem
quantitativen Votum verbergen und was darlber hinaus zu beachten ist:

,Die Verzahnung mit der Infrastruktur des Quartiers fehlt [...]: Anbindung,
Erreichbarkeit, Mobilitatsinfrastruktur, digitale Infrastruktur, Haushaltsnahe
Dienstleistungen im Quartier (1)*

,Nutzungsmischung verhindert reine Wohnsilos und macht die Quartiere interessanter.
Viele Nutzer méchten auch Wohnen und Arbeiten verbinden. Das wird sich in Zeiten
von Homeoffice noch verstérken.”

,Nutzungsmischung und eine lebendige Erdgeschosszone sind die essen-tiellen Mittel
fiir ein attraktives Quartier und damit auch fiir Wohnqualitat*

,Bestandsnutzung ist nachhaltig und aufRerdem identitatsstiftend fiir ein Quartier.”
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+,Was machen wir mit den ganzen leerstehenden Ladenlokalen, die keiner mehr
braucht? Biiro? Co-Working? Startups? Wohnen?*

,[...] der Druck viel Wohnungsbau zu schaffen, blockiert die Sicht jetzt auch innovative
Projekte einzufadeln. Mit jedem gebauten Projekt, das sich nicht 6ffnet fir
Anderungen, zementieren wir alte Sichtweisen und verbauen uns die Zukunft.”

+Nachverdichtung [...] sollte [...] nicht gerade die Quartiere, in denen sich weniger
Widerstand dagegen regt, benachteiligen, nur weil andere Quar-tiere [...] Gegen-Druck

erzeugen.”
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,Reaktivierung von innerstadtischen Brachen, Nutzung von mindergenutz-ten Flachen,
Ausweisung von mehr Mischgebieten auf ungenutzten ge-werblichen Brachen
und/oder Industriebrachen.”

Vor dem Hintergrund der in Aachen umfassend diskutierten Flachenknappheit und der
mehrheitlichen Ablehnung der Bebauung von Griinflachen durch die Befragten
Uiberrascht, dass der Aspekt Flacheneffizienz erst an sechster Stelle platziert wurde. Er
ist allerdings schwer greifbar. Mehrere Personen wiesen zudem darauf hin, dass sich
Flacheneffizienz gerade durch grofe Wohnungen und Gemeinschaftsnutzung
herstellen lieRe und nicht durch viele kleine Wohnungen.

Abbildung 18: Antworten auf Frage 13. Was sollte beim Wohnungsbau in Aachen in
Zukunft besonders beriicksichtigt werden?

Akteure

Die Ergebnisse der Befragung zeigen, dass viele Akteure fir eine erfolgreiche Ent-
wicklung des Aachener Wohnungsmarktes notwendig sind und sich deren Zusam-
mensetzung von Thema zu Thema unterscheidet. Auch die Notwendigkeit zur Koope-
ration aller Akteure wird mehrfach betont (explizit etwa von sieben Personen in
Freitextantworten zu Frage 15). Fir die Schaffung ausreichenden und bezahlba-ren
Wohnraums sahen die Befragten vorrangig die Politik in der Pflicht; auch die
Wohnungswirtschaft und — an dritter Stelle — die Verwaltung wurden jeweils als wich-tig
erachtet. Fur eine hohe Architektur- und Bauqualitat sahen die Befragten vor allem die
Wohnungswirtschaft als wichtig an, auch der Verwaltung und Politik wurde fiir diese
Aspekte eine Bedeutung beigemessen. Fir die Ausstattung des Wohnum-felds wurde
Initiativen und Vereinen — neben Politik und Verwaltung — eine nennens-werte Rolle
zugesprochen. Fir lebenswerte Nachbarschaften sind Initiativen und Vereine aus
Sicht der Befragten die mit Abstand wichtigsten Akteure.

Folgende Einschatzungen zu einzelnen Akteursgruppen lassen sich zusammenfas-
sen: Die Politik wurde zu allen Themen als bedeutende Akteurin genannt, dreimal
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sogar als die wichtigste (ausreichender Wohnraum, bezahlbarer Wohnraum und
Ausstattung

des Wohnumfelds). Die Verwaltung wurde hingegen zu keinem Thema als

wichtigste Akteurin erachtet. Sie wurde jedoch zu allen Themen an zweiter oder dritter

Position benannt.

Der Wohnungswirtschaft wurde eine groRe Bedeutung fiir eine hohe Architekturund

Baugqualitat beigemessen (31 Prozent), jedoch nur eine geringe fiir die Ausstattung

des Wohnumfelds und lebenswerte Nachbarschaften (acht Prozent beziehungsweise

13 Prozent).

Vermieter:innen im Nebenerwerb wurden vor allem fir eine hohe Architektur- und

Baugqualitat (12 Prozent) als wichtig erachtet. Ein Freitextkommentar weist dariiber

hinaus darauf hin, sie seien generell ,die wichtigsten Akteure: persénlicher Bezug,

Verantwortung, kimmern sich“. Verb&nde wurden vor allem fir lebenswerte
Nachbarschaften,

aber auch firr die Ausstattung des Wohnumfelds als wichtig eingeschétzt.

Dass Initiativen und Vereine als mit Abstand wichtigste Akteure fiir eine

lebenswerte Nachbarschaft genannt wurden zeugt von einem Mitgestaltungswillen,

der auch vielfach in den Freitextkommentaren deutlich wird.

Abbildung 19: Antworten auf die Frage ,Welche Akteursgruppen sind aus lhrer Sicht
fur folgende Aspekte

besonders wichtig?“ (Mehrfachnennungen maoglich)

Rollenerwartungen

Erganzend wurden die Befragten gebeten, anzugeben, welche konkreten Akteure aus

ihrer Sicht fir die Weiterentwicklung des Wohnens in Aachen wichtig sind. Dabei
wurden
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vorwiegend solche aus Politik und Verwaltung genannt, gefolgt von Vereinen und

Initiativen sowie der Wohnungswirtschatt. Initiativen wurden (leicht) haufiger genannt,

als professionelle Akteure der Wohnungswirtschaft. Dies lasst sich teilweise aus der

Zusammensetzung der Antwortenden erklaren, bekréaftigt aber, dass in Initiativen und

insbesondere in gemeinschaftlichen Wohnformen vielféltige Potenziale fiir die

Entwicklung des Wohnungsmarktes stecken. Aus den Antworten lassen sich
Einschatzungen

zu und Erwartungen an verschiedene Akteure und Akteursgruppen ablesen,

die im Folgenden zusammengefasst sind.

Von der Stadt Aachen — Verwaltung und Politik gemeinsam — wird erwartet, die
Wohnungsmarktentwicklung

zu steuern, Weichen zu stellen und auch als aktive Akteurin

auf dem Wohnungsmarkt aufzutreten, als stabile Wohnungsbewirtschafterin und als

Vorbild fir die private Wohnungswirtschaft. Vorhandene Spielrdume sollten dabei
genutzt

werden. Die Einhaltung von Vorgaben sollte kontrolliert werden.
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Von der Politik wird erwartet, Ziele und Rahmen vorzugeben und konsequent zu
handeln. Dazu gehore es, eigene Beschlisse umzusetzen, Vorkaufsrechte zu nutzen
und gegen Spekulation vorzugehen. Es gelte, kommunales Eigentum zu mehren. Die
Verwaltung solle in ihrem Handeln unterstiitzt werden. Zudem wurde das Einbezie-hen
weiterer Akteure, vor allem von Initiativen und Verb&nden und das Vermitteln, etwa
zwischen Alt- und Neubiirger:innen als Aufgaben genannt.

An die Verwaltung wurde die Erwartung gerichtet, klare Qualitatsanforderungen zu
formulieren und durchzusetzen. Der Wohnungswirtschaft solle sie offen gegenuber-
stehen. Neuen und etablierten Akteuren am Immobilienmarkt solle auf Augenhdhe
begegnet werden. Lebenswerte Quartiere und Gemeinschaftsangebote sollten gefor-
dert werden. Zudem sei es wichtig, Personal aufzustocken — was indirekt an die Politik
gerichtet ist.

Die Rolle der etablierten Wohnungswirtschaft wurde ambivalent eingeschéatzt. Sie sei
wichtig zur Schaffung attraktiven und bezahlbaren Wohnraums sowie fir Investi-
tionen. Zudem setze sie Impulse fiir kreative und innovative Stadtentwicklung. Kriti-
siert wurde hingegen die Gewinnfokussierung insbesondere groRRer Bestandshal-
ter:innen ohne regionalen Bezug, die sich mitunter zu wenig um ihre Geb&aude
kiimmerten. Hier sei ein Umdenken ndtig.

Einzeleigentimer:innen und Vermieter:innen im Nebenerwerb stellen aus der Sicht von
Befragten viele Wohnungen bereit und ermdglichen eine hohe Bauqualitat. Sie seien
jedoch schwer als Gruppe zu fassen — was auch in den Fachforen ver-schiedentlich
deutlich wurde — und benétigten daher Unterstilitzung, um fiir Ausgleich am
Wohnungsmarkt sorgen zu kénnen. Auch die Rolle und Bedurfnisse selbstnutzen-der
Eigentiimer:innen dirften nicht vergessen werden.

Vereine und Initiativen seien zunéchst unverzichtbar fir attraktive Nachbarschaften
und Wohnumfelder. Sie kénnten auch den gesamtstadtischen Wohnungsmarkt berei-
chern, etwa durch eine kreativer werdende Investor:innenszene und die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums. Zudem seien sie entscheidende Partner zur Meinungs- und
Strategiebildung, unter anderem, in dem sie Meinungen von Biirger:innen biindelten,
Ideen und Bediirfnisse formulierten und Stadtentwicklung auch kritisch hinterfragten.

Aktuelle Situ

ation und Auswirkungen der Pandemie

Zum Zeitpunkt der Befragung befand sich Deutschland im Rahmen der Corona-Pan-
demie in der Phase des ersten Lockdowns. Eine Frage bezog sich daher auf die Ein-
schatzung der aktuellen Situation und die erwarteten Folgen der Pandemie fiir die
Entwicklung des Aachener Wohnungsmarkts.

104 der 182 Befragten gaben an, infolge der Corona-Krise Veranderungen des Woh-
nungsmarkts zu erwarten. Die Einschatzungen waren teils gegensétzlich gerichtet: Fur
Wohnungsangebot und -nachfrage sahen einige Personen einer weiteren An-
spannung, andere einer zumindest temporéren Entspannung entgegen. Jede vierte
sich auBernde Person, die gréf3te Gruppe, erwartete eine weiter steigende Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum. Einige Personen begriindeten ihre Ein-schétzung
genauer. So sahen einzelne Personen ein sinkendes Wohnungsangebot durch
Bauverzdgerungen, Insolvenzen oder knappe 6ffentliche Mittel voraus. Als Griinde fir
ein erwartetes steigendes Wohnungsangebot wurden finanziell bedingte Auszlige —
infolge von Problemen, Mietzahlungen zu leisten — und Zwangsversteige-rungen
genannt, zudem Studierende, die ihre bisherigen Wohnungen verlassen und zuriick zu
den Eltern ziehen oder ihr Studium abbrechen.

Ein Viertel der Befragten sah eine wachsende Bedeutung von Nachbarschaften,
insbesondere in Form von Hilfsangeboten. Weitere mehrfach genannte Aspekte wa-
ren der Bedarf nach einem weiteren (Arbeits-)Zimmer — alternativ einem
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wohnortnahen Co-Working — und eine steigende Nachfrage nach wohnortnahen
Freirdumen. Diese Themen wurden im Laufe des Jahres 2020 verschiedentlich auch
in offentlichen Diskursen und den Medien reflektiert.
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Vor dem Hintergrund der fortdauernden Pandemie und der Momentaufnahme im Mai
2020 lassen sich aus den genannten Punkten keine klaren Trends ableiten. Deutlich
wird jedoch eine Unsicherheit beztiglich der weiteren Entwicklung des Wohnungs-
marktes, fir die das Handlungskonzepts Wohnen Vorsorge treffen sollte.

AbschlielRen

de Hinweise

AbschlieRend hatten die Befragten nochmals die Méglichkeit, auf fir sie wichtige The-
men hinzuweisen. Inhaltlich wurden dabei im Wesentlichen Aspekte wiederholt, die
bereits zuvor angesprochen worden waren, insbesondere die Problematik steigen-der
Preise und knapper Flachen. Mehrere Personen betonten, dass es wichtig sei, auch
die Perspektiven von Obdachlosen, Gefliichteten und Menschen mit Behinde-rungen
einzubeziehen, was im Rahmen der Online-Befragung nicht gezielt erfolgte.

Die Gestaltung der Online-Umfrage und die Mitwirkungsméglichkeit wurde begrii3t.
Mehrere Personen forderten ein offensives und transparentes Darstellen der Er-
gebnisse und MaRnahmen — was Uber die Phase der Erstellung dieser Studie und
deren Veroffentlichung hinausreicht. Auch fur kiinftige Falle erbaten mehrere Perso-
nen Moglichkeiten zur Mitwirkung.
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4.2 Zusammengefasste Erkenntnisse

Die Online-Befragung zum Aachener Wohnungsmarkt hat eine Fiille von Einschat-
zungen und Anregungen fur die Fortentwicklung des Handlungskonzepts Wohnen
hervorgebracht. Auch wenn diese nicht reprasentativ und daher nur begrenzt belast-
bar sind, belegen insbesondere die Freitextantworten: In der interessierten Aachener
Stadtgesellschaft sind ein hoher Wissensstand und ein fundiertes Problembe-
wusstsein fur die Herausforderungen der Wohnungsmarktentwicklung vorhan-den.
Gepaart mit den vielfach geauRerten Gestaltungs- und Mitwirkungswiinschen ergibt
sich daraus eine wichtige Ressource, die sich jedoch nicht von selbst erschlief3t. Dazu
bedarf es eines langfristigen und verbindlichen Dialogs zwischen verschiedenen
Akteuren der Stadtgesellschaft sowie des Sicherns und Eroffnens von Gestaltungs-
raumen, im wortlichen und im Ubertragenen Sinne.

Es wird deutlich, dass sehr unterschiedliche Lagen und Wohnformen grundsatz-lich
attraktiv sind und als solche entwickelt werden kénnen. Auch einzelne Zielgrup-pen
des Wohnungsmarkts, etwa Familien, sind heterogen in Bezug auf Wohnbediirf-nisse
und Vorstellungen von gutem Wohnen. Die Wohnraumentwicklung sollte
entsprechend breit aufgestellt sein. Aus den vielfaltigen Zielvorstellungen und Be-
durfnissen lassen sich viele Chancen zur Ausgestaltung des Aachener Wohnungs-
markts und einzelner Entwicklungsstandorte herleiten. Zugleich bedarf es — neben
geeigneten Flachen — weiterer Diskussionen und verwaltungsseitig einer personellen
Ressourcenabsicherung, um verschiedene Interessen gleichrangig bedienen und
Projekte adéquat betreuen zu kénnen.

Wie genau sollte das alles
ausgestaltet werden,

Hier sind nur gut gemeinte
Uberlegungen jedoch keine

konkreten Vorschlage dargestellt.

Viele Akteure und Kooperationen sind fur eine erfolgreiche Entwicklung des Woh-
nungsmarkts notwendig. Die Zusammensetzung ist je nach Themenfeld verschieden.
In jedem Fall bedarf es einer Aktivierung und Dialogbereitschaft der Beteiligten. Es
besteht ein groRBer Mitgestaltungswille zu verschiedenen Themen. Dazu gehéren
gemeinschaftlich organisierte Treffpunkte, selbstbestimmtes Wohnen fur Senior:in-nen
und weitere gemeinschaftliche Wohnformen. Diese Initiativen kdnnen wertvolle
Impulse in Quartieren setzen, benétigen jedoch Unterstiitzung und geeignete Fla-
chen, insbesondere auch im Bestand.

Alles Blah, Blah

Von der Stadt Aachen wird einerseits ein kooperatives und unterstiitzendes Verhalten
und andererseits ein entschlossenes Vorgehen sowie teils harteres Durchgreifen ge-
wiinscht, etwa bei Spekulation mit unbebauten Flachen und leerstehenden Gebau-
den. Diese teils widerspriichlichen Erwartungshaltungen weisen auf die Notwen-digkeit

fur kommunale Akteure hin, ihre Ziele und ihr Rollenversténdnis klar zu kommunizieren.
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Mit Blick auf die fortdauernde Pandemie zeigt sich eine Unsicherheit beziiglich der
weiteren Entwicklung des Wohnungsmarktes. Das Handlungskonzept Wohnen sollte
(nicht nur) daher flexibel ausgestaltet sein, Vorsorge fur verschiedene magliche
Entwicklungen treffen und regelméaRig angepasst werden.

Das ist ja bisher schon der Fall aber
stets nur auf der Basis von alten
Kamellen (Quaestio 2009 / 2014 /
2018). So kann das nichts werden.
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5 Perspektiven fiir einen Aachener Weg

5.1 Gesamtansatz

Ein Handlungskonzept Wohnen verkniipft vielfaltige kommunale Aktivitaten zu einem
abgestimmten Gesamtpaket, um Wohnraum- und Stadtentwicklung zu gestalten und
auf den Wohnungsmarkt Einfluss zu nehmen. Das Konzept ist zugleich eine starke
politische Willenserklarung und ein verlasslicher Orientierungsrahmen und unterstiitzt
damit koordiniertes Handeln, strategische Kooperationen und langfris-tige Investitionen
aller Akteure aus Kommune, Wirtschaft, Hochschulen, Verbanden, Vereinen und
Zivilgesellschaft.

"Aachener Weg", lachhaft, dass es
immer so hoch aufgehangt wird als
wenn Aachen ein
Alleinstellungsmerkmal sei.
"Perspektiven fiir ein realistisches
und gangbares Handlungskonzept
Wohnen" wére wohl der
anaemessenere Titel

Auch wenn einzelne Aufgaben und Instrumente fiir verschiedene Stéadte gleicherma-
Ren relevant sind, so ist doch fiir jede Kommune ein jeweils spezifischer, passgenauer
Gesamtansatz zu entwickeln. Der Aachener Weg fiir das Handlungskonzept Wohnen
kann in der Verkniipfung von vier Ebenen skizziert werden (Abbildung 20).

"Aachener Weg", erneut lachhaft

Erstens gilt es, die kommunalen Ziele zu formulieren. Diese bauen auf den spezifi-
schen kommunalen Herausforderungen und Méglichkeiten auf und beziehen auch
weitere Interessen und Ziele lokaler Akteure ein. Sie stehen in Bezug zu Zielsetzun-gen
der Wohnraum- und Stadtentwicklung in Land und Bund sowie den globalen
Nachhaltigkeitszielen, den Sustainable Development Goals. Ziele beschreiben das,
was mit dem Handlungskonzept Wohnen erreicht werden soll. Dieses wird messbar,
wenn Ziele in Kriterien und Indikatoren tbersetzt werden. Fur das Handlungskonzept
Wohnen wird ein Zielbild vorgeschlagen, in dem sechs Teilziele ineinandergreifen.

Zweitens beschreiben Aktionsfelder die Strategien und Wege der Problembearbei-tung
und der Entwicklung von MaBnahmen, um die Ziele zu erreichen. Dabei handelt es sich
in der Regel um vielschichtige und komplexe Tétigkeiten und damit verbun-dene
Kompetenz- und Verantwortungsbereiche unterschiedlicher Akteure, darunter
verschiedene Fachbereiche der stadtischen Verwaltung. Fir Aachen werden sechs
Aktionsfelder benannt, die, wenn sie miteinander verkniipft bearbeitet werden, auf das
Erreichen des Zielbilds hinwirken.

Drittens gilt es, ein abgestimmtes Set von Instrumenten zu entwickeln, welche die
verschiedenen Aktionsfelder in der Umsetzung ihrer Strategien und Mal3nahmen un-
terstiitzen. Instrumente greifen direkt in Wohnraum- und Stadtentwicklung sowie in den
Wohnungsmarkt ein oder sie wirken indirekt und damit unterstiitzend, weil sie wichtigen
Akteuren Wissen bereitstellen, Orientierung geben, diese motivieren und sie vernetzen.

Viertens bilden sich Akteure und Prozesse rund um Aktionsfelder und Instrumente
heraus. Diese bringen Interessen und Bedirfnisse, Kompetenzen und Wissen, Res-
sourcen und Gestaltungsmacht ein. Das Handlungskonzept Wohnen bildet einen ver-
lasslichen Rahmen fiir eine langfristige Zusammenarbeit und gegenseitige Verant-
wortungsiibernahme, um das gemeinsame Zielbild zu erreichen.
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Abbildung 20: Aachener Weg fir das Handlungskonzept Wohnen.

Was fur ein Aachen spezifisches
Zielbild ! Ein echt Aachener Weg
Respekt, Respekt Das Bild gehort
eher ins Museum Ludwig als in ein
echtes Handlungskonzept Wohnen;
passt aber zum umschriebenen
Aachener Weg: keiner weil
Bescheid aber alle machen mit.

Wie viel Aachener Wege gibt es
eigentlich? Fur Rom ist das bekannt,
aber fir Aachen?
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5.2 Zielbild

Globale und

nationale Ziele

Wohnen ist ein menschliches Grundbeddrfnis. Die Verfugbarkeit von ausreichend
bezahlbarem Wohnraum ist eine Grundvoraussetzung fiir eine sozial gerechte Stadt.
Im Rahmen des globalen Nachhaltigkeitsziels 11 der Vereinten Nationen wird
folgendes Teilziel formuliert:

,Bis 2030 den Zugang zu angemessenem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum und
zur Grundversorgung fiir alle sicherstellen“ (SDG 11.1.1, Bertelsmann Stiftung et al.
2020: 93).

Fur deutsche Kommunen werden als dazugehérige Indikatoren die Mietpreise, die
Uberlastung privater Haushalte durch Wohnkosten und die verfiighbare Wohnflache je
Person sowie eine wohnungsnahe Grundversorgung, etwa durch Supermarkte, ge-
nannt (Bertelsmann Stiftung et al. 2020: 93-96).

Im November 2020 wurde auf europaischer Ebene die ,Neue Leipzig Charta. Die
transformative Kraft der Stadte fiir das Gemeinwohl“ als informelles Leitbild zur Stadt-
entwicklungspolitik verabschiedet. Als Teil der Dimension ,Gerechte Stadt* werden
folgende Ziele fir das Wohnen beschrieben:
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.Der Zugang zu einer angemessenen, sicheren und bezahlbaren Wohn-raum- und
Energieversorgung sollte auf die Bediirfnisse verschiedener ge-sellschaftlicher
Gruppen abgestimmt sein. Dazu z&hlen eine alternde und zunehmend vielféltige
Gesellschaft, Menschen mit Behinderung, junge Menschen und Familien. Sozial
ausgewogene, gemischte und sichere Stadtquartiere tragen zur Integration aller
sozialen und ethnischen Gruppen und Generationen bei. Stadtteile mit einem hohen
Anteil an Migrantinnen und Migranten brauchen dafiir eine umfassende Politik, die
Integration un-terstiitzt und Searegation verhindert.” (Neue Leipzig Charta 2020: 5)

Dabei werden Wohnraum- und Stadtentwicklung als zwei eng miteinander verwobene
Aufaabenbereiche beschrieben:

.Essentiell fiir alle Bereiche der Stadtentwicklungspolitik ist [...] die Versor-gung mit
sicherem, gesundem, bezahlbarem, gut gestaltetem und ange-messenem Wohnraum.*
(Neue Leipzia Charta 2020: 11)

.Die Kommunen brauchen nachhaltige, transparente und gerechte Strate-gien der
Flachennutzung und Bodenpolitik. Dazu zahlen auch der Grund-besitz und die
Steueruna der Flachennutzuna durch Kommunen.” (Neue Leipzia Charta 2020: 11)

Fur eine stabile und langfristige kommunale Entwicklung werden ferner als wesentli-
che Voraussetzungen genannt: polyzentrische Siedlungsstrukturen mit angemesse-ner
Dichte und Kompaktheit in stadtischen und landlichen Raumen, die Forderung einer
verwaltungsubergreifenden und grenziiberschreitenden Zusammenarbeit und
koordinierten Raumentwicklung, die Reduktion der Flacheninanspruchnahme, ausrei-
chend Flachen fir angemessenen, sicheren, gut gestalteten und bezahlbaren Wohn-
raum sowie stadtische Raume, die sich durch Mischnutzung auszeichnen (Neue
Leipzia Charta 2020: 11-12).
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Ziele der Sta

dt Aachen

Die Ziele zum Wohnen der Stadt Aachen sind in Bezug zu den nationalen und globa-len
Zielen der Wohnraum- und Stadtentwicklung zu formulieren. Die Entwicklung von
Wohnen ist als Teil einer nachhaltigen Entwicklung der Stadt zu verstehen. Daher ist es
wichtig, dass die Zielsetzung zum Wohnen anschlussfahig an andere Ziele der
Stadtentwicklung ist. Folgende Ziele zum Wohnen wurden bisher in Aachen diskutiert
und beschlossen (val. Kapitel 2.2.2):

Die Aachen-Strategie Wohnen 2010 fixierte die Ziele, fir Menschen in jeder Le-
benslage ein angemessenes Wohnungsangebot in Aachen bereitzustellen, das
Wohnraumangebot an die veranderte Bedarfslage der demografischen Entwick-lung
anzupassen, Abwanderung zu verhindern und Zuzug zu motivieren, Investitio-nen in
Wohnungsneubau und Wohnungsbestand zu férdern und die Eigentumsquote zu
erhéhen (Stadt Aachen 2010: 2).

Fast alles ist gescheitert, bis auf die
Lage einiger Obdachloser, der Rest
der Bevolkerung hat ein Dach tiber
dem Kopf.

Wo ist die Ergebnisauswertung bis
heute?

Mit dem Masterplan*Aachen 2030 aus dem Jahr 2012 wurde beschlossen, die Wohn-
und Arbeitsbevélkerung sowie Hochschulabsolvent:innen langerfristig an den Standort
Aachen zu binden (Leitlinie 4), den Wohnungsmarkt und seine Infrastruk-tur auf den
demografischen Wandel und auf neue Zielgruppen vorbereiten — im Sinne eines
Qualitatssprungs — (Leitlinie 5) und schlieBlich, eine hohe Wohn- und Lebensqualitat in
allen Stadtteilen zu gewahrleisten (Stadt Aachen 2012: 22).

Fast alles ist gescheitert. Nur
Studierende wurden an den Standort
Aachen gebunden.

Wo ist die Ergebnisauswertung bis
heute?

Fir die weitere Entwicklung des Wohnens in Aachen wird ein Zielbild vorgeschlagen.
Unter einem Leitmotiv werden dabei sechs Teilziele zusammengefasst (Abbildung 21).

Vorschlag fu

r ein Zielbild

Abbildung 21: Zielbild fiir eine nachhaltige Wohnraumentwicklung in der Stadt Aachen.

Die vier Saulen sollen wohl die vier
Ebenen von Seite 48 Absatz 2
darstellen. Wieso dann immer
wieder neue prosaische
Bezeichnungen.

Die Verfasserin heilt "Forster” und
nicht Goethe
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Das Leitmotiv Nachhaltiges Wohnen — Ein gemeinsamer Weg fiir Aachen verweist
darauf, dass die Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnraumangebotes eine ge-
meinsame Lebensgrundlage fir alle Aachener:innen ist und dieses nur als Gemein-
schaftsaufgabe aller verantwortlichen und handlungsfahigen Akteure gestaltet wer-den
kann. Das Verstandnis von Nachhaltigkeit bezieht sich zum einen auf einen integrierten
Handlungsansatz, der soziale, 6konomische und ékologische Belange mit ihren
Wechselwirkungen berticksichtigt. Zum anderen gilt es in zeitlicher Perspektive, die
mittel- und langfristigen Folgen des eigenen Handelns sowie Unterlassens in den Blick
zu nehmen.

Es ware schon, wenn diese
allgemeinen Phrasen fiir normale
Menschen in konkrete Aussagen
bersetzt werden kénnten.
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Unter dem Leitmotiv greifen sechs Teilziele eng ineinander. Diese verbinden quanti-
tative und qualitative Ziele fur das Wohnen. Zugleich werden die lokalen Ziele zur
Wohnraumentwicklung in das tibergeordnete Ziel einer auf Klimaschutz und den Er-halt
der natiirlichen Lebensgrundlagen ausgerichteten Stadtentwicklung eingebettet. Die
Teilziele umfassen im Einzelnen:

Auf einmal haben wir 6 Teilziele oder
sind das die sechs Aktionsfelder fiir
Aachen? Aber eher wohl doch nicht,
da weiter unten Aktionsfelder
beschrieben werden. Nach der
Graphik waren die Teilziele formal
nicht nebeneinander gleichberechtigt
sondern willkiirlich zu beurteilen

— Verfligbar und bezahlbar Verfiigbarer und bezahlbarer Wohnraum, insbesondere
auch fiir Menschen mit Marktzugangsschwierigkeiten, stellen die Basis des Zielbilds
dar. Im Zentrum stehen die ausreichende Anzahl und Verfiigbarkeit von Wohnungen fiir
Men-schen, welche ihr Grundbeddirfnis auf Wohnen am freien Wohnungsmarkt nicht
oder nur begrenzt erfiillen kénnen. Dieses quantitative Teilziel bildet die Basis fiir die
qualitativ ausaerichteten Ziele fir die Entwickluna des Wohnens in Aachen.

— Klima- und Ressourcenschutz Die Entwicklung von Wohnraum und von
Wohnstandorten erfolgt in Aachen in Einklang mit den Zielen des Klima- und
Ressourcenschutzes. Ziele sind eine hohe Energieeffizienz von Geb&uden, eine
weitgehend regenerative Energie-versorgung, eine sorgsame Nutzung grauer
Energien, ein hoher Anteil unver-siegelter Freiflachen mit einem hohen Griinvolumen
und eine Foérderung nach-haltiger Lebensstile im Wohnen und Wohnumfeld.

— Fiir alle Lebenslagen In der Stadt Aachen soll Wohnraum fiir alle Lebensphasen und
die Bedarfe un-terschiedlicher Lebenslagen verflighar sein. Das Ziel ist dabei ein
Wohnungs-mix fiir alle Zielgruppen, in der Stadt sowie in einzelnen Quartieren und
Area-len. Verschiedene Bediirfnisse sollen kleinrdumig — in Nachbarschaft zueinander
oder unter einem Dach — Raum finden. Besonderer Bedarf besteht an ausreichendem
barrierefreiem Wohnraum sowie an anpassbaren und flexib-len Wohnungen.

— Nachbarschaft gestalten Gute Nachbarschaften erméglichen ein gelingendes
Zusammenleben in einer vielféltigen Stadtgesellschaft. Das Erleben von Wohnen in
Gemeinschaft sowie die Mitgestaltung des eigenen Wohnumfelds sollen
weiterentwickelt werden. Damit einher gehen eine gute Integration von
Wohnbauprojekten in das Quar-tiersumfeld und die Schaffung qualitatsvoller Freiraume
fiir Beaeanuna und An-eianuna.

— Integriert und angebunden Die gute Anbindung und Einbindung des Wohnens in die
Gesamtstadt und die polyzentrische Stadtregion sind wesentliche Voraussetzung fir die
Lebensqua-litat und die Teilhabechancen aller Menschen. Dazu gehéren die
Mdglichkeit, auch ohne eigenes Auto mobil zu sein, sowie eine gute Nahversorgung,
Ser-vices und Unterstiitzung vor Ort. Wohnen tragt zur Entwicklung von Baukultur und
Identitat in Aachen bei und entwickelt — in Erdgeschossen oder Freirdu-men —
lebendige Schnittstellen zur Stadt.
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— Zukunftsfahig gebaut Eine langlebige Gestaltung und Ausfiihrung der Geb&ude, eine
zeitgemaRe Nutzung des Bestands, eine hohe Flacheneffizienz in Stadtebau und
Wohnen, sichern die Zukunftsfahigkeit heute eingesetzter Investitionen und
Ressourcen. Ein gesundes Wohnumfeld sowie die Anpassbarkeit von Wohnungen an
zu-kiinftige Bedurfnisse sichern die Lebensqualitét fiir die Bewohner:innen.
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5.3 Aktionsfelder

5.3.1 Uberbli

ck

Aktionsfelder beschreiben die Strategien und Wege, um die bestehenden Herausfor-
derungen zu bearbeiten und konkrete MaBnahmen zu entwickeln, die zum Erreichen
der genannten Ziele beitragen. Wohnen ist fiir kommunale Verwaltungen stets eine
Querschnittsaufgabe. Verschiedene Fachbereiche bringen dabei verschiedene Kom-
petenzen und Verantwortlichkeiten ein. Der Vorschlag fiir den Aachener Weg stiitzt sich
auf sieben Aktionsfelder. Diese wurden verwaltungsintern vorbereitet, mit dem Team
der RWTH und den am partizipativen Prozess beteiligten Akteuren diskutiert und
fortentwickelt.

Aktionsfelder fiir den Aachener Weg

1. Bezahlbarer/ 6ffentlich-geférderter Wohnraum und soziale Wohnraumversorgung

2. Qualitatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau/ Ausbau im Bestand

3. Sozialgerechte Bodennutzung

4. Quartiersbezug als Schwerpunkt des wohnungspolitischen Handelns

5. Flachenmobilisierung im Siedlungsbestand und Baulandentwicklung

6. Regionale und euregionale Wohnraumentwicklung

7. Hochschulentwicklung und Wohnen
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Zwischen den Aktionsfeldern bestehen vielfaltige Abhéngigkeiten und Wechselwir-
kungen. So ist eine sozialgerechte Bodennutzung grundlegende Voraussetzung fur eine
soziale Wohnraumversorgung. Zwischen den Aktionsfeldern Qualitatsverbesse-rung
des Wohnungsbestands und der Bezahlbarkeit von Wohnraum bestehen Ziel-konflikte,
die sorgsam austariert werden mussen. Der Quartiersbezug des wohnungs-politischen
Handelns stérkt die Themen Zusammenleben und Nachbarschaft, Wohnumfeld und
Versorgung und verbessert damit die Lebensqualitat der Bewoh-ner:innen und
ermdglicht es zugleich, Flachenreserven behutsam und auf die jewei-lige Situation
abgestimmt zu entwickeln. Da die kommunale Baulandentwicklung und
Flachenmobilisierung die Bedarfe der Stadt Aachen nicht alleine abdecken kann, ist die
(eu-)regionale Wohnraumentwicklung eine wichtige erganzende Perspektive.
Hochschulentwicklung und wachsende Studierendenzahlen wirken auf mehrere wei-
tere Aktionsfelder ein.

Ergénzend bestehen drei verwaltungsinterne Aktionsfelder, die Schnittmengen zur
durchgefiihrten Instrumentenanalyse haben (siehe Kapitel 5.4): Verbesserung der
Planungsgrundlagen, Kommunikation und Koordination sowie Bundes- und
landesgesetzliche Rahmenvorgaben. MaBnahmen zur Verbesserung der Pla-
nungsgrundlagen entsprechen im Wesentlichen den Instrumenten, die der Eingriffsart
Analyse zugeordnet wurden, Aktivitdten zur Kommunikation und Koordination werden
von Instrumenten der Eingriffsart Koordination und Kooperation abgedeckt. Der Um-
gang mit bundes- und landesgesetzlichen Rahmenvorgaben liegt quer zu Rechtsin-
strumenten und solchen der finanziellen Férderung sowie der Koordination und Ko-
operation. Hinweise und Empfehlungen sind jeweils an den genannten Stellen zu finden.

5 Perspektive

— ,einen universell geltenden Baulandbeschluss* herbeizufiihren, der fiir Aachen angepasst ,auf der Basis eines abg

Berechnungsverfahrens zur Ermittlung

der standortvertraglichen Forderungen

[...] Mindestquoten ge-férderten und preisgedampften Wohnungsbau:

festlegt

Quaestio 2014: 85-86),

5.3.2 Bezahlbarer/6ffentlich geférderter Wohnraum und soziale Wohnraum-versorgung

Insbesondere in Stadten mit angespannten Wohnungsmaérkten kénnen sich nicht alle
Haushalte aus eigener Kraft mit angemessenem Wohnraum versorgen. Bezahlbares
Wohnen fiir alle zu erméglichen und Unterstiitzung fur Menschen mit Marktzugangs-
problemen zu bieten, sind daher wichtige politische Anliegen. Bereits seit Jahrzenten ist
die soziale Wohnraumférderung etabliert, mit deren Hilfe Mietwohnungen und
selbstgenutztes Eigentum gefordert werden. Um eine offentlich geforderte Miet-
wohnung zu nutzen, ist ein Wohnberechtigungsschein (WBS) erforderlich, der sich am
Haushalteinkommen bemisst. Sowohl &ffentliche als auch private Akteure kénnen
offentlich-geforderten Wohnraum erschaffen. Problematisch fiir viele Kommunen ist,
dass die Forderung zeitlich befristet ist und die Mietpreis- und Belegungsbindungen
dieser Wohnungen nach 20, 25 oder spatestens nach 30 Jahren enden. Somit sind
fortlaufende Anstrengungen nétig, um die Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
konstant zu halten. Eine steigende Nachfrage nach geférdertem Wohnraum stellt
Kommunen daher vor grof3e Herausforderungen. Bund, Lander und Kommunen ha-ben
dazu 2018 eine sogenannte Wohnraumoffensive gestartet, um die Férderung zu
starken (BMI o. J.). Die Herausforderungen bleiben jedoch enorm.

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Der Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnungen ist in Aachen seit den 1980er Jahren
von einem Viertel auf nun 7,1 Prozent gesunken. Diese Wohnungen entfalten daher
keine Steuerungswirkung mehr, sondern stellen seit Jahren nur noch eine — men-
genmagig nicht ausreichende — Grundversorgung dar (Stadt Aachen 2020e: 56-57).
Etwa die Halfte der Aachener Haushalte hatte mittlerweile theoretisch Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein (Stadt Aachen 2020e: 57). Seit 2015 hat sich die
Anzahl dffentlich geforderter Wohnungen stabilisiert, wobei die Anzahl freifinanzierter
Wohnungen weiter steigt (Stadt Aachen 2020e: 57). Die Anzahl neuer 6ffentlich ge-
forderter Wohnungen ist in den letzten Jahren gestiegen, von 208 Wohnungen im Jahr
2017, 287 Wohnungen im Jahr 2018 bis zu 376 Wohnungen im Jahr 2019, was
zugleich ein Forderrekord ist (Stadt Aachen 2020e: 58). Dies reicht jedoch bei weitem
nicht aus, um den bereits bekannten Verlust der Bindungen fiir jahrlich gut 1.000
Wohnungen in den Jahren 2025 bis 2027 auszugleichen (Stadt Aachen 2020e: 60).
Eine besondere Herausforderung besteht in der Ballung der betroffenen Wohneinhei-
ten in einzelnen Quartieren, insbesondere den Lebensraumen Kullen (853 WE), Drie-
scher Hof (400 WE), Richterich (260 WE), Scheibenstra3e/Eifelstrae (259 WE) und
Lutticher StraBe (235 WE) (Stadt Aachen 2020e: 64-68).

Zur Stabilisierung der Bestandsmieten konnte Aachen bis zum Sommer 2020 auf die
Mieterschutzverordnung des Landes NRW zuriickgreifen, die verschiedene Schutz-
maRnahmen und kommunale Gestaltungsmaglichkeiten beinhaltet, darunter eine
Mietpreisbremse, Kappungsgrenze und Kiindigungssperrfrist. In der Neufassung, die
zum 1. Juli 2020 in Kraft trat und bis zum 30. Juni 2025 befristet ist, ist Aachen jedoch
nicht mehr beriicksichtigt (MHKBG 2020). Das der Entscheidung zugrundeliegende
Gutachten war zu der Einschatzung gekommen, der Aachener Wohnungsmarkt sei im
Sinne der Verordnung nicht mehr als angespannt zu bewerten (empirica AG 2020b:
40), was weder durch die eigene Datenauswertung (Kapitel 2.2.1) noch durch die
Online-Befragung bestéatigt wird (Kapitel 4).
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In den letzten Jahren wurde eine Vielzahl wohnungspolitischer Instrumente zur
Schaffung offentlich geférderten Wohnraums beschlossen oder fortentwickelt. Da die-
ses Aktionsfeld vor groRen quantitativen Herausforderungen steht und zum Ein-satz der
Instrumente des aktiven Gestaltens wesentliche Voraussetzungen zu erfiillen sind, ist
die Wirksamkeit der eingefiihrten Instrumente begrenzt. Bei Neubaupro-jekten zeigt
sich eine Schere zwischen geférderten und hochpreisigen Wohnungen.
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Es fehlt infolge zunehmend Wohnraum fiir Menschen, insbesondere Familien, die zu
keinem der beiden Seamente gehéren.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess

In der Online-Befragung wurde die Bezahlbarkeit von Wohnraum als die gréte
Schwierigkeit fiir die meisten Zielgruppen am Aachener Wohnungsmarkt benannt.
Dartiber hinaus stellen mangelnde Barrierefreiheit, Diskriminierung, ungeeignete
Wohnungs- und HausgréRe und wenig attraktive Lagen firr einzelne Zielgruppen be-
sondere Herausforderungen dar. Benachteiligte Gruppen am Wohnungsmarkt sollten
besondere Unterstiitzung erhalten.

In den Fachforen wurde das fehlende Wohnraumangebot fiir Haushalte knapp tber der
Einkommensgrenze zum Wohnberechtigungsschein als Schwéche benannt. Ein
Wiedereinstieg in den kommunalen Wohnungsbau wurde diskutiert, zunéchst je-doch
nicht priorisiert. Eine Diversifizierung der Investorenlandschaft wurde als bedeu-tender
Hebel zur Sicherung und zum Ausbau des preisgedampften Wohnungsan-gebots
erkannt. So agieren Genossenschaften in anderen Stadten als verlassliche
Bestandshalter von freifinanzierten, aber dennoch bezahlbaren Wohnoptionen. Diese
kénnen tiber das Instrument der Konzeptvergabe adressiert werden. Bislang sind in
Aachen keine groBeren Wohnungs(bau)genossenschaften aktiv, ihr Aufbau wird viel-
fach beariRt.

Das Instrument des preisgedampften Wohnungsbaus wurde in der Diskussion
grundsatzlich befiirwortet, um ein Angebot firr die entstandene preisliche Liicke zwi-
schen &ffentlich geforderten und freifinanzierten Wohnungen zu erméglichen. Das
Konzept dazu ist noch weiter auszuarbeiten und auf die Aachener Gegebenheiten
anzupassen. Insbesondere zu Zielgruppen, Festlegungen und langfristigen Folgen sind
vertiefte Erdrterunaen nétia.

Der Einstieg in den kommunalen Wohnungsbau wurde ambivalent betrachtet. Er bindet
kurzfristig viele Ressourcen. Daher wurde angeregt, verschiedene Instrumente und
MaRnahmen daraufhin zu tiberprifen, inwieweit sie die intendierten Effekte wie
Bezahlbarkeit des Wohnraums und Steuerungsfahigkeit der Kommune mit den der-
zeitigen Ressourcen und Strukturen schneller und umfangreicher erzielen kdnnen.
Zudem sei besser die Rolle der Gewoge AG zu stéarken, als kommunale Konkurren-
zangebote zu schaffen. Langfristig wurde ein orientiertes Programm zum kommuna-len
Wohnungsbau gleichwohl von einigen Akteuren als sinnvoll erachtet.

Einzelne Personen schlugen weitere Mal3nahmen vor: So wurde angeregt, eine Task
Force zur Kontrolle und Durchsetzung der Wohnraumschutzsatzung einzurich-ten. Es
wurde das Ziel formuliert, dass alle 6ffentlich geférderten Wohnungen KdU-féahig sein
sollen, insbesondere fiir Familien bestehe eine erhebliche Liicke im ent-sprechenden
Wohnraumangebot. Ebenso wurde ein Erlass eines Mietendeckels fir stadtische und
Gewoge AG-Wohnungen ins Spiel gebracht, in dem die Mietbelas-tungsquote nach
Haushaltseinkommen den Anteil von 30 Prozent nicht tiberschreiten sollten. Dariiber
hinaus wurde angeregt, dass fiir die 6ffentliche Wohnraumférderung in der Stadt
Aachen ein Globalbudget mit dem Land NRW vereinbart werden konnte, was als
strategischer und planerischer Mehrwert angesehen wird.

Blick in andere Stadte

Um das Wohnungsmarktsegments zwischen offentlich geférdertem Wohnraum und
hochpreisigen Wohnoptionen zu starken, haben mehrere Stédte einen preisge-
dampften Wohnungsbau verankert. In NRW gehéren Disseldorf und Miinster dazu. In
beiden Stadten erfolgt dies durch Einbettung in einen bestehenden Quotenbe-schluss.
In Munster erfolgt die Steuerung der Mietpreise indirekt tiber Wohnfla-
chenobergrenzen, die aus den Wohnraumférderbestimmungen fir den &ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau hergeleitet sind. In Diisseldorf erfolgt eine politische
Festlequng der Miethéhe als Quadratmeterpreis unterhalb des marktiiblichen
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Niveaus. Die Mietentwicklung wird, ausgehend von der Einstiegsmiete, an die Rege-
lungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus angeglichen und steigt demnach um
hochstens 1,5 Prozent jahrlich. Diese Regelung ist fiir 20 Jahre vertraglich abge-
sichert. In Duisseldorf sind nur solche Haushalte berechtigt, deren Einkommen héchs-
tens 60 Prozent Uber der Einkommensgrenze 6ffentlich geférderter Wohnungen liegt. In
Minster gibt es keine vergleichbare Regel. In Diisseldorf kénnen preisgedampfte
Wohnungen in neu gebauten Hochhausern zudem als Alternative zu 6ffentlich gefor-
derten Wohneinheiten realisiert werden.

50/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie | [

Haupttitel + Seitenumbriiche Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie Positiv Negativ Fragen Abbildungen

In Miinchen bestehen drei weitere Instrumente, die ebenfalls als Anregung dienen
kénnen: Bereits seit 1981 kénnen sich Miinchner Biirger:innen in der Beratungsstelle in
Miet- und Wohnungsfragen kostenlos zu allen Fragen rund um das Wohnraum-
mietrecht beraten lassen. Insbesondere einkommensschwache Menschen werden mit
der Beratung unterstiitzt, inre Rechte wahrzunehmen. Die Stelle steht zudem vor allem
zahlreichen anderen stadtischen Dienststellen und Einrichtungen zur Verfligung und
erfiillt damit eine wichtige Lotsen- und Vermittlungsfunktion (Landeshauptstadt
Miinchen 2017: 86).

Das Konzept Soziale Mietobergrenzen (KSM) der Landeshauptstadt Miinchen regelt die
Miethéhe fir nicht mehr gebundene Wohnungen der stadtischen Gesellschaf-ten sowie
fur die Restbestande der Stadt. Wenn diese Wohnungen an Haushalte ver-geben
werden, die die Voraussetzungen fir eine geférderte Wohnung erfiillen. Bis-lang sieht
das Konzept eine Festmiete vor: 6,25 Euro je Quadratmeter fiir Wohnungen tiber 50
Quadratmeter und 6,75 Euro je Quadratmeter fir Wohnungen unter 50 Quad-ratmetern.
Lage, Ausstattung und baulicher Zustand der Wohnung wurden dabei bis-her nicht
berticksichtigt. Kuinftig soll ein Abschlag von der ortsiiblichen Vergleichs-miete die
Miethéhe bestimmen (Landeshauptstadt Miinchen 2017: 87).

Zudem bezuschusst Miinchen aus stadtischen Mitteln den Ankauf privater Flachen zur
Forderung sozialen Wohnungsbaus. So sollen private Investor:innen in die Lage
versetzt werden, sozialen Wohnungsbau zu realisieren. Unter anderem wird dabei eine
40-jahrige Bindung festgelegt (Landeshauptstadt Miinchen 2017: 56-57). Diese
Instrumente zeigen Méglichkeiten jenseits eines kommunalen Wohnungsbaus auf, mit
stadtischen Geldern eine soziale Wohnraumférderuna zu sichern.

Zusammenfassung und Empfehlungen

Die quantitative Versorgung mit 6ffentlich geférderten Wohnungen stellt eine zent-rale
Herausforderung fiir die kommenden Jahr dar. Diese gilt fir Stadte im gesamten
Bundesgebiet. Die Verteilung und Belegung 6ffentlich geférderter Wohnungen bedeu-
tet, einen Umgang mit dem strukturell angelegten Mangel zu finden. Gleichzeitig ist zu
erwarten, dass die Belastung der &ffentlichen Haushalte mit Kosten fiir Un-terkunft und
Heizung und Wohngeld zunehmen wird — allerdings ohne am Wohnungs-markt und in
der Stadtentwicklung nachhaltig eine entlastende Wirkung zu entfal-ten.

Die Verfiugbarkeit bezahlbarer und offentlich geférderter Wohnungen und die M6g-
lichkeit, Menschen mit sozialem Wohnraum zu versorgen, hangen mafR3geblich von
stadtischen Flachen und stadtischen Investitionen (— Instrumente aktives Ge-stalten)
ab. Einer langfristig orientierten kommunalen Bauland- und Liegen-schaftspolitik kommt
hier eine Schlisselrolle zu. Eine strategische Bodenvor-ratspolitik sichert zudem die
langfristige kommunale Handlungsféahigkeit am Boden- und Wohnungsmarkt sowie in
der Stadtentwickluna.

Um den Umgang mit den auslaufenden Bindungen geforderter Wohnungen in der Stadt
Aachen vorzubereiten, wird eine tiefergehende Uberpriifung empfohlen, wann und wo
Bindungen auslaufen — auch, um in den verschiedenen Quartieren ge-zielt
gegensteuern zu kénnen. Die Untersuchungen im Wohnungsmarktbericht 2020
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verdeutlichen den Handlungsbedarf. Insbesondere in Quartieren, wo ein Wohnungs-
neubau im notwendigen Umfang nicht realistisch ist, sollte gepriift werden, ob ein An-
kauf von Belegungsbindungen erfolgen kann. Vor allem in der Innenstadt ist es
bedeutsam, entsprechende Wohnungen vorzuhalten, um soziale Harten zu vermei-den.
Dies wurde schon in der Fortschreibung der Aachen-Strategie Wohnen festge-stellt
(Quaestio 2014: 75) und ailt weiterhin.

Mit Blick auf das Herausfallen der Stadt Aachen aus dem Geltungsbereich der Mie-
terschutzverordnung des Landes NRW ist der Gewahrleistung der Bezahlbarkeit von
bestehenden Wohnungen besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Dies gilt sowohl fiir
stadtische Wohnungen als auch solche der Gewoge AG und des freien Wohnungs-
marktes.

Uber den &ffentlich geférderten Wohnungsbau hinaus besteht eine zentrale Heraus-
forderung darin, fiir Haushalte, die knapp tiber WBS-Niveau liegen, am Markt je-doch
ebenfalls Probleme haben, ausreichende und passende — preisgeddmpfte — Angebote
zu schaffen. Die Einfuihrung eines preisgedampften Wohnungsbaus sollte daher,
eingebettet in den bestehenden Quotenbeschluss, vorangetrieben wer-den. Dieses
Instrument stellt eine der wenigen bisher in Aachen nicht genutzten Mdg-lichkeiten dar,
ohne stédtisches Geld und stadtische Flachen die soziale Wohnraum-entwicklung
direkt zu steuern. Zu beachten ist, dass ein Anteil preisgedampfter Wohnungen die
Anzahl &ffentlich geforderter Wohnungen verringern kann. Es emp-fiehlt sich, ziigig in
die Diskussion geeigneter Parameter einzusteigen. Die disku-tierten Modelle in
Dusseldorf und Miinster haben jeweils Vor- und Nachteile. Es sollte eine eigenstandige
Aachener Losung entwickelt werden, wie auch die Diskussion im Fachforum bestatigte.
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Als eine von derzeit sieben Kommunen in NRW hat Aachen im Jahr 2019 eine Wohn-
raumschutzsatzung erlassen. Damit konnen GeldbuBen gegen Eigentiimer:innen ver-
hangt werden, die Wohnraum langer als drei Monate vermeidbar leerstehend lassen
oder ihn fir andere als Wohnzwecke nutzen. Damit dieses Instrument wirkt, ist eine
Kontrollmdglichkeit wichtig, die personeller Ressourcen bedarf. Neben der Wohn-
raumschutzsatzung adressieren auch Milieuschutzsatzungen den freien Markt und
Bestandswohnungen. Beide Instrumente untersttitzen jedoch unterschiedliche Ziele und
konnen sich daher ergénzen. Angesichts der dynamischen Entwicklung zum Ein-satz
von Milieuschutzsatzungen in einigen Grof3stadten mit angespannten Woh-
nungsmarkten ist zu empfehlen, diese Entwicklung zu beobachten und Erfahrungen
anderer Kommunen einzubeziehen.

Ein Wohnungsbestand in kommunalen Handen, bei stadtischen Gesellschaften sowie
gemeinwohlorientierten institutionellen Eigentiimern sichert preisgedampften
Wohnraum langfristig. Daher kénnen Engagement und Investitionen gemeinwohl-
orientierter Bestandshalter fiir die Wohnraum- und Stadtentwicklung nicht hoch genug
eingeschétzt werden. Dazu kann auch eine Ubernahme von Bestandsimmo-bilien
durch gemeinwohlorientierte Akteure beitragen (— Aktionsfeld 5). Ein kommu-naler
Wohnungsbau erscheint in Aachen kurzfristig nicht realistisch, ist langfristig je-doch ein
zentraler Hebel und sollte daher weiter als Option mitgedacht und weiterverfolgt
werden.

Eine Starkung der Rolle der Gewoge AG und neue Allianzen bestehender und neuer
Akteure am Wohnungsmarkt kénnen auch kurzfristig wichtige Impulse setzen, um
Méglichkeiten zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums aufzuzeigen und weitere Ak-
teure einzubeziehen. Dazu gehoren auch durch Selbstnutzer initiierte und verwaltete,
gemeinschaftliche Wohnprojekte. Zudem sollte die Idee des Aufbaus genossen-
schaftlicher Bestandshalter weiterverfolgt werden. Diese Akteurskategorie fehlt bis-her
im Aachener Wohnungsmarkt.
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Zusatzliche offentlich geférderte Wohnungen kénnen — abseits von &ffentlich gefér-
derten Modernisierungsmafnahmen fiir bestehende freifinanzierte Wohneinheiten —
nur im Zuge von Neubauaktivitaten geschaffen werden. Der sozialgerechten Boden-
nutzung (— Aktionsfeld 3) kommt dabei eine Schliiisselrolle zu. Modelle der Bauland-
entwicklung (— Aktionsfeld 5) und gewiinschte Quoten sollten Hand in Hand wei-
terentwickelt werden. Zudem miissen geeignete Flachen fiir die Bauleitplanung — sei es
durch Nachverdichtung (— Aktionsfeld 2 und 5), Umstrukturierung oder Stadt-
erweiteruna (— Aktionsfeld 5) — vorgehalten und zielgerichtet entwickelt werden.
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5.3.3 Qualitatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau/Ausbau im Be-stand

Qualitatssicherung und -verbesserung beziehen sich zunachst auf den (stadte-)bau-
lichen Bestand an Wohnraum. Die Frage der sozialen Durchmischung von Quartie-ren,
deren Sicherung oder Verbesserung ebenfalls Ziel kommunalen Handelns sein kann,
ist damit direkt verkniipft. Sie wird zumindest indirekt von baulichen Manah-men
beeinflusst, da Sanierungs- und InvestitionsmaRnahmen regelmagig zu hé-heren
Mietpreisen fuhren.

Eine raumliche Ballung von Wohnungen in schlechtem Zustand und mit Sanierungs-
stau weisen nicht nur eine niedrige Wohnqualitat fiir Mieter:innen auf. Oft entstehen
auch negative Auswirkungen auf das Quartier. Bei Sanierungen sind jedoch Miet-
preissteigerungen zu erwarten, die fur bestehende Mieter:innen nicht bezahlbar sind,
beispielsweise fiir Transferleistungsempfanger:innen und Geringverdiener:innen.

Punktuell kann das Wohnraumangebot im Bestand ausgebaut und ergénzt werden,
etwa durch Aufstockungen, Ausbauten oder Nachverdichtungen auf bereits be-bauten
Grundstiicken. Zu unterscheiden sind dabei groRere, in einer Hand befindliche
Wohnanlagen von Wohnungen und Gebé&uden in Einzeleigentum.

MaRnahmen dieses Aktionsfelds kénnen dazu beitragen, die Wohnqualitat in Quar-
tieren zu erhalten oder zu erh6hen, zusétzlichen Wohnraum zu generieren und einen
Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. All dies ist in Bezug auf den Erhalt und die Star-
kung der sozialen Mischung und die Vermeidung der Verdrangung bestehender Mie-
ter:innen abzustimmen.

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Etwa die Hélfte des Wohnungsbestands in Aachen entfallt auf Drei- bis Vierraumwoh-
nungen. (Stadt Aachen 2020a: 78). In der Innenstadt gibt es tberwiegend kleine Woh-
nungen (Quaestio 2014: 72). Neben einem uibergeordneten absoluten Wohnraumbe-
darf bestehen daher spezifische Bedarfe einzelner Zielgruppen und in einzelnen
Quartieren, die vom aktuellen Wohnungsbestand nicht ausreichend gedeckt werden.
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Die Eigentiimer:innenstruktur in Aachen ist von Kleineigentum gepragt. Die Stadt selbst
hat nur auf funf Prozent der Bestandswohnungen einen direkten Zugriff. Sie ist somit
auf das Handeln vieler anderer Akteure angewiesen. Solange die Nachfrage das
Angebot uibersteigt, bestehen fur Eigentimer:innen kaum Anreize, in ihren Be-stand zu
investieren.

Im Sommer 2020 wurde das Integrierte Klimaschutzkonzept (IKSK) 2030 der Stadt
Aachen beschlossen (Stadt Aachen 2020d). Es enthélt etliche MalRnahmen, die
Schnittmengen zum Handlungskonzept Wohnen und insbesondere diesem Akti-onsfeld
aufweisen. Hervorzuheben ist ein Férderprogramm zur energetischen Alt-
bausanierung, das zwar nicht primér auf das Wohnen abzielt, jedoch insbesondere fiir
dieses Aktionsfeld eine sinnvolle Erganzung bieten kann. Mit einem Einsatz von 3,6
Millionen Euro pro Jahr sollen jahrlich 450 Gebaudesanierungen angesto3en werden.
Dies entspricht 1,5 Prozent der sanierungsbediirftigen Gebaudebestands (Stadt
Aachen 2020d: 125, Handlungsfeld 5.1). Im stadtischen Bestand ist eine Sa-nierung
von jéahrlich 160 Wohnungen geplant, die Kosten in Hohe von vier Millionen Euro
jahrlich verursachen. Zusatzlich soll die Gewoge AG fiir zwei Millionen Euro jéhrlich 80
Wohnungen sanieren, was 1,7 Prozent ihres Bestands entspricht (Stadt Aachen 2020d:
89-90). Zu den weiteren MaRnahmen gehdren die Aktivierung von
Baulticken/Flachenmanagement/Nachverdichtung/Aufstockung (a. a. O.: 78), klima-
neutrale Bauten im Rahmen von Grundstiicks- oder stadtebaulichen Vertragen/Kon-
zeptveraabe (a. a. O.: 80). eine quartiersspezifische Sanierunasberatuna (a. a. O.:
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126) und Energieberatung, die Entwicklung einer stadtebaulichen Gesamtstrategie im
Rahmen von Quartierskonzepten (a. a. O.: 81) sowie die Errichtung einer klimaneut-
rale Mustersiedluna (a. a. O.: 84) (Stadt Aachen 2020d).

Mit den genannten MaBnahmen lassen sich vielféltige Verbesserungen im Woh-
nungsbestand erzielen. Dennoch kénnen die MaBnahmen die Herausforderungen nur
zu einem kleinen Teil bedienen. Bei den angestrebten Sanierungsquoten im Bestand
der Gewoge AG und bei privaten Eigenttimer:innen wiirden rechnerisch 59 bezie-
hungsweise 67 Jahre vergehen, bis alle Bedarfe befriedigt sind. Ein wenig attraktiver
Wohnungsbestand reduziert jedoch die Standortattraktivitat Aachens. Zum Teil
entspricht er auch nicht den vielfaltiger werdenden Bediirfnissen.

Im Aktionsfeld Qualitatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau/Ausbau im
Bestand stehen Instrumente des aktiven Gestaltens zur Verfuigung, die jedoch jeweils
stadtische Grundstticke und zugleich stadtisches Geld voraussetzen. lhre Ein-
satzmdglichkeiten und ihre quantitative Wirksamkeit sind daher begrenzt. Dem An-
spruch einer Qualitatsverbesserung und eines Ausbaus im Bestand wird das einge-
fuhrte Instrumentenset aktuell nicht ausreichend gerecht, wenngleich einige
unterstiitzende Koordinations- und Analyseinstrumente bestehen, auf die aufgebaut
werden kann.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess

Im Rahmen des partizipativen Prozesses gab es intensive Diskussionen und zahlrei-
che Hinweise, wie Qualitatssicherung und Ausbau im Bestand gelingen kénnen. Das
Aktionsfeld wurde fiir Aachen als hoch relevant eingestuft. Eine sorgféltige Fortent-
wicklung der dazugehérigen Handlungsansatze sowie Instrumente wurde als not-
wendig und zielfiihrend fur die Entwicklung von Wohnen und Stadt erachtet.

Erdrtert wurden Moglichkeiten des Forderns und Forderns, also die Weiterentwick-lung
des Bestands finanziell zu foérdern und dabei zugleich bauliche und soziale Qua-
litatsstandards einzufordern. Uber 70 Prozent der Teilnehmenden der Online-Befra-
gung gaben an, mehr kommunale Mittel bereitstellen zu wollen, um bezahlbare
Wohnungen zu schaffen, wenn sie tiber die Wohnraumentwicklung entscheiden kénn-
ten. Weitere 20 Prozent stimmten der Aussage eher zu. Die Teilnehmenden der Fach-
foren auRerten sich zuriickhaltender: Es wurde diskutiert, ob die Stadt Aachen Aus-
baupotenziale im Bestand gezielt fordern sollte. Gegenstand einer solchen Forderung
konnten etwa der Umbau von langerfristig leerstehenden Ladenlokalen zu Wohnun-gen
oder Gebaudeaufstockungen beziehungsweise Dachgeschossausbauten sein. Ein
Ausbau des entsprechenden Beratungsangebots wurde als bedeutend erachtet,
etwaige finanzielle Férderungsmaglichkeiten sind weiter zu diskutieren.

Fur private Wohnungsmarktakteure spielten wirtschaftliche Interessen eine wichtige
Rolle. Daher sollten Anreize zur Qualitatssicherung einer Mindestwohnqualitat ohne
Verdréangung der bisherigen Mieter:innen und zur Schaffung von Barrierefrei-heit
geschaffen werden. Gegebenenfalls kdnnten dazu Férdermittel starker als bis-her
genutzt werden, etwa der Richtlinie zur Férderung der Modernisierung von Wohn-raum
in Nordrhein-Westfalen (RL Mod).

In den Diskussionen wurde auf die Vorbildfunktion der Stadt Aachen und der Ge-woge
AG fir die Privatwirtschaft verwiesen, die sie unter anderem wahrnehmen, in-dem sie
die eigenen Bestande modernisieren und dabei auf bezahlbare Mieten ach-ten.
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Eine zentrale Herausforderung von Sanierung und Modernisierung bestehe darin, dass
die bisherigen Mieter:innen dabei héaufig verdrangt werden, da sie Mietsteige-rungen
nicht bezahlen konnen. Dies gilt insbesondere fiir Transferleistungsbezie-her:innen.
Gute Erfahruna in der Stadt Aachen aibt es in Bezua auf Absprachen
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zwischen der Kommune und der Immobilienwirtschaft zur sozialvertréglichen Quar-
tiersentwicklung, beispielsweise im Rehmviertel und im Preuswald. Bei Kernsanie-
rungen, die einen Auszug erfordern, seien eine friihzeitige und transparente Kommu-
nikation mit den Mieter:innen und ein soziales Mietermanagement wichtig.

Im Rahmen des partizipativen Prozesses gab es verschiedene Anregungen zu Po-
tenzialen der Bestandsentwicklung in Aachen (— Aktionsfeld 5). In den Diskussio-nen
wurde die Bedeutung des Gebaudebestands und der bestehenden Potenziale fiir
Umnutzungen betont — etwa von Einzelhandelsflachen oder ungenutzten Gewerbe-
bauten zu Wohnraum. Dabei solle auch das Wohnen in der Innenstadt weiterentwi-ckelt
werden, unter Einbezug des Leerstands im Einzelhandel. In der Online-Befra-gung
wurde der Wunsch nach Gemeinschaftsflachen auch in Bestandsquartieren geauBert.
Auch der mogliche Bedarf nach wohnortnahen Co-Working-Spaces wurde genannt. Im
privaten Wohnungsbestand gebe es erhebliches Potenzial zur Nachver-dichtung durch
Aufstockung und Dachgeschossausbau. Dieses Potenzial sollte analysiert und realisiert
werden. Generell sollten fiir Wohnungsbesténde mit Fla-chenreserven
Gesamtstrategien aus sozialvertraglicher Sanierung, Erganzungen und Neubau
entwickelt werden.

Aufgrund der bestehenden Flachen- und Wohnraumknappheit sollten Nachverdich-
tungspotenziale in einem ersten Schritt unabhangig von der Frage nach der Bezahl-
barkeit erhoben und aktiviert werden. Uber die Kosten sei im zweiten Schritt zu spre-
chen. Es sollte geprift werden, was die Preistreiber sind, um diese zu reduzieren.
Dabei miissten neben den Bodenpreisen auch Planungs- und Stellplatzkosten sowie
birokratische Hirden der Genehmiaunaspraxis beleuchtet werden.

In den Diskussionen mit den Akteuren des Wohnungsmarkts wurden Probleme und
Grenzen der Sanierung angesprochen, beispielsweise statische Herausforderun-gen,
um Wohnungen barrierefrei nachzuriisten. Es solle starker berticksichtigt wer-den,
dass der Bestand etwas anderes kann als der Neubau. Synergien zwischen Neubau
und Bestand sollten gezielt genutzt werden. Vertreter:innen der Wohnungs-wirtschaft
gaben zu bedenken, dass die vorhandenen finanziellen Ressourcen im Neubau um ein
Vielfaches effektiver eingesetzt werden kénnten und damit deutlich mehr Wohnraum
schiifen als bei Aufstockung/Nachverdichtung, was die Verfiighar-keit entsprechender
Flachen voraussetzt. Zudem stelle eine Aufstockung eine beson-dere Belastung fur die
bisheriaen Mieter:innen dar.

Besonderes Potenzial wurde in integrierten Konzepten im Quartier mit einem Mix aus
Sanierung und Neubau gesehen. Bei Modernisierungen solle die Quartiersent-wicklung
mitbetrachtet werden, wozu quartiersorientierte Kooperationen von Kom-mune und
Wohnungswirtschaft intensiviert werden mussten. Die Wohnungsbestands-halter
betonten, dass Neubau eine wichtige Saule zur Gesamtfinanzierung und damit Teil von
Gesamtkonzepten zur Qualitatssicherung im Bestand sei. Nachver-dichtung sei
grundsétzlich teurer als Neubau und Kernsanierungen im Bestand wer-den zunehmend
vermieden, denn diese bedeuteten einen Verzicht auf Wohnraum von circa ein bis zwei
Jahren. Mieter:innen gingen dabei haufig verloren, da diese den Zeitraum der
Sanierung nicht nur in einer Ubergangswohnung verbringen méchten.

Als wichtige Ansatzpunkte wurden der Wohnungstausch und das Organisieren von
Rochaden im Bestand diskutiert. Diese kdnnten insbesondere im Rahmen quartiers-
bezogener Konzepte wirkungsvoll sein. Wechselmdglichkeiten von Wohnungen fur
unterschiedlicher Zielgruppen wie Senioren, Studierende und Familien hatten fur den
Aachener Wohnungsmarkt ein besonderes Potenzial. Menschen, die kurz- oder mit-
telfristig gednderte Wohnbedurfnisse haben, insbesondere alleinstehende Menschen in
groRen Wohnungen und Hausern, sollten angesprochen und informiert werden. Dies
konnte im Rahmen eines Pilotmodells auf Quartiersebene erprobt werden.
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Aus der Diskussion wurde deutlich, dass es nicht das eine Instrument zur Qualitats-
sicherung im Bestand gebe. Wichtig sei es, Bestandseigentimer:innen mitzuneh-men
und Sanierungs- und Férdermdglichkeiten offensiv zu gestalten und dies auch auf das
gesamte Stadtgebiet zu beziehen. So erscheine es wichtig, kleine Privatei-
gentiimer:innen zu beraten. Die wenigsten Eigentiimer:innen hatten die Gebaude er-
richtet. Viele seien Erben ohne bauliches Know-how. Information und Beratung im
Sinne eines Quartiersgedankens seien bei dieser Zielgruppe wichtig. Die Ansprache
der Einzeleigentimer:innen sie indes sehr aufwandig und komplex, wie die Erfah-
rungen aus dem Bauliickenprogramm der Stadt Aachen und der Sanierung in Aachen-
Nord zeigten. Daher wurde ein kombiniertes Modell angeregt: aus Erstan-sprache der
Eigentimer:innen beispielsweise tber ein Programm zur Fassadensa-nierung als
Turéffner und daran ankniipfende Beratung zu weiteren Themen wie Wohnungstausch,
Dachgeschossausbau, Aufstockung. Dabei sollte Information, Beratung und Hilfe aus
einer Hand erfolgen. Dieser Ansatz kdnnte in einem quar-tiersbezogenen Pilotprojekt
erprobt werden.

Im partizipativen Prozess wurde zudem angeregt, Best-Practice Beispiele zu star-ken
und sichtbar zu machen, beispielsweise mit der Auslobung eines ,Baukultur-Preis-
Euregio“. So kdnnte die Motivation von Eigentimer:innen und Architekt:innen gestarkt
werden. Auch die lokale Politik kdnne von der Auseinandersetzung mit guter
baukultureller Praxis profitieren.

Blick in andere Stadte

Im ersten Fachforum wurde eine Quartiershezogene Sanierungsstrategie vorgestellt,
die von der Wohnungsbaugesellschaft (wbg) Nirnberg entwickelt wurde. Mit ihr wird
die Modernisierung eines Bestandsquartiers unter Erhalt der Mieter:innenstruktur ver-
folgt. Weitere Ziele sind der Erhalt eines stabilen sozialen Umfelds durch Wohnzu-
friedenheit und Mieterbindung, das Erschaffen einer gréf3eren Vielfalt des Wohnan-
gebots unter Orientierung an individuellen Bediirfnissen und Fahigkeiten der
Mieter:innen sowie der Zukunftsfahigkeit des gesamten Quartiers. Es handelt sich um
einen MaBnahmenmix zur Verbesserung der Energieeffizienz, Erhéhung der Barrie-
refreiheit, verbesserter, passgenauer Wohnungszuschnitte, der Schaffung neuen
Wohnraums und verbesserter Angebote im Quartier. Der Grundgedanke lasst sich
unter dem Schlagwort ,Quartiersrendite” zusammenfassen.

Die Sanierung folgt dabei einem Finfstufenmodell. Eine Basismodernisierung ohne
Aufzug fiihrt zu einer geringen Mietsteigerung von circa 0,5 Euro je Quadratme-ter.
Eine klassische Sanierung erreicht Neubaustandard, liegt jedoch an der gesetzli-chen
Kappungsgrenze und ist nicht umlagefahig. Der Umbau von Objekten mit Leer-zug
sowie die Aufstockung einzelner Geb&ude zur Generierung neuen Wohnraums stellen
weitere Stufen dar. Erganzend werden vereinzelte Neubauten mit Mietkosten in Hohe
von 11,50 Euro je Quadratmeter realisiert. Voraussetzungen sind eine inten-sive
Bestandsanalyse, der Aufbau und Erhalt eines Modernisierungs-Know-hows im
Unternehmen sowie die Zusammenarbeit zwischen baulicher Modernisierung und
Vermietung/Mieter:iinnenmanagements. Die Umsetzung erfolgt aus Eigenmitteln der
whba.

Die Stadt Minchen hat fir ihr aktuelles sechstes Handlungsprogramm Wohnen ge-
prift, ob der Umbau von Biiros in Wohnungen geférdert werden sollte. Davon wird im
Miinchner Konzept aus zwei Griinden abgeraten: Zum einen sei die Mehrheit infrage
kommender Gebaude bereits umgebaut, zudem sei es in verschiedenen Kommunen
bei &hnlich gelagerten Férderprogrammen zu Mitnahmeeffekten gekommen
(Landeshauptstadt Miinchen 2017: 81). Unter anderem in KéIn besteht ebenfalls ein
kommunales Forderprogramm fiir die private Altbaumodernisierung (Stadt Kéln 2015:
55).
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Angeregt durch einen Antrag im Aachener Stadtrat und die Diskussion im partizipati-
ven Prozess wurde gezielt nach kommunalen Férderprogrammen fiir einen Dachge-
schossausbau recherchiert. Eine Beschéftigung mit diesem Thema ist bundesweit
festzustellen. So gibt es eine umfassende Studie zu mdglichen Potenzialen (BBSR
2016) und verschiedene Positionspapiere fir und gegen solche MalRnahmen, einge-
fiihrte gezielte Férderproaramme bestehen jedoch kaum.

Zusammenfassung und Empfehlungen

Die Qualitéatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau sowie der Ausbau im
Bestand haben eine hohe Relevanz und Dringlichkeit. Zugleich bieten sie ver-
schiedene Potenziale. Zunéchst stellen der Erhalt und Ausbau des Bestands zentrale
StellgroRen fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung dar, auch in Hinblick auf andere
Zielsetzungen wie den Klimaschutz. Dies gilt insbesondere in Kombination mit dem
Thema Innenentwicklung.
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Potenziale bestehen vor allem bei der Starkung der Wohnvielfalt: Durch gezielte
Umnutzung und punktuellen Ausbau besteht die Chance, das Wohnangebot fiir viel-
faltige Bed(irfnisse zu differenzieren — fiir mehr Qualitat und Vielfalt. Durch geschickte
Ergénzungen des bestehenden Wohnangebots kann auch ein Mehrwert fiir beste-
hende Bewohner:innen entstehen. Es geht dabei einerseits um die Qualifizierung der
Wohnungen, aber auch des Wohnumfelds, etwa der Freirdume, und um ergéanzende
Nutzungen. Entsprechende Bedurfnisse und MaRnahmen kénnen sich zwischen ver-
schiedenen Quartieren sowie Lebensrdaumen unterscheiden.

Eine besondere Bedeutung kommt einer sozialvertraglichen Bestandsentwicklung zu.
Zwischen dem Wunsch nach bezahlbarem Wohnen und der Notwendigkeit, in die
Wohnungsbesténde zu investieren, etwa im Rahmen von Sanierungen, besteht ein
Zielkonflikt. Er lasst sich nicht vollends auflosen, aber gezielt gestalten und abschwé-
chen. So erscheint es sinnvoll, Sanierungsmafinahmen im Einklang mit der finan-
ziellen Belastbarkeit der Mieter:innen zu planen und durchzufiihren. Der Stadt und der
Gewoge AG kommt dabei eine Vorbildfunktion zu. Um ein entsprechendes Vor-gehen
auf den freien Markt zu tibertragen, bedarf es finanzieller Férderungen und Anreize.
Diese sollten gemeinsam mit Bestandshalter:innen entwickelt werden, um die
aewiinschte Wirkuna entfalten zu kénnen.

In der Bestandsentwicklung bestehen zudem vielféltige Flachenpotenziale, wie
verschiedentlich deutlich wurde. Dazu zahlen, insbesondere in der Innenstadt, die
Umnutzung von Handels- und Gewerbeflachen, aber auch Parkplatzflachen, Baulii-
cken und Dachgeschosse. Generell bestehen in der Innen- und Bestandsentwicklung
Maglichkeiten, um zur Flachenreduktion im AuBen- und Neubaubereich beizutra-gen,
Familien in der Stadt zu halten, oder die Mischung in Quartieren zu stabilisieren. Es ist
dabei einzelfallbezogen zu priifen, welche Art von Projekten an einem Standort
realisiert werden kénnen. Da viele Entwicklungen komplex und teuer sind, ist die
quantitative Wirkung der MaRnahmen in Bezug auf die Schaffung preiswerten Wohn-
raums fraglich. Qualitativ kénnen solche Projekte jedoch einen wichtigen Beitrag zur
Wohnraumentwicklung leisten. So besteht etwa im innerstadtischen Dachge-
schossausbau eine Ressource fiir hochpreisiges Wohnen in zentraler Lage zur An-
ziehung und Bindung von Fachkréaften. Auch in alteren Gebaudetypen, die ohnehin
saniert werden mussen. ist der Einsatz denkbar.

Bei Leerstanden und funktionslos werdenden Gebauden sollte eine mégliche Wohn-
nutzung gepruft werden. Auch vor dem Hintergrund der aktuellen Veranderungen im
Rahmen der Corona-Pandemie bietet es sich an, mégliche Férderungen zum Um-bau
von Flachen in Erwéagung zu ziehen. Diese sollten nach jetzigem Kenntnisstand jedoch
punktuell und gezielt erfolgen. Zugleich sollten etwaige Férderungen nicht nur reine
Wohnnutzungen in den Blick nehmen, sondern auch veranderte Bedurfnisse, wie
Gemeinschaftsflachen und Nachbarschaftstreffounkte adressieren.
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Auch fur gemeinschaftliche Wohnformen kénnen die genannten Gebaude und Fla-chen
attraktiv sein und eine Alternative zu Neubauten darstellen. Entsprechende Pro-jekte im
Bestand konnen als Impulsgeber auf ihr Umfeld wirken und Nachbarschaf-ten und
Nutzungen stabilisieren. Um entsprechende Weiterverkaufe und Umnutzungen zu
ermoglichen bedarf es einer Sensibilisierung von und Kommunika-tion mit
zivilgesellschaftlichen Akteuren und Eigentiimer:innen. Auch Konzeptverga-ben von
Bestandsimmobilien verschiedener Akteure sind denkbar.

Es bietet sich an, quartiersbezogene integrierte Konzepte zu entwickeln, die ver-
schiedene fachplanerische MaRnahmen biindeln. Wichtiger als die Verschriftlichung
von Zielen und Ideen ist dabei die Aktivierung und Einbeziehung der Anwohner:in-nen
und lokalen Akteure (— Aktionsfeld 4, — Akteure und Prozesse). Eigentii-mer:innen,
insbesondere solche gréRerer Bestande, sollten dabei eine aktive Rolle einnehmen.
GroRere zusammenhangende Liegenschaften sollten stets integriert be-trachtet
werden. Weitere Potenziale bestehen im integrierten Einsatz von Fordergel-dern, der
iedoch eines hohen Betreuungsaufwands bedarf.

In jedem Fall ist eine Abstimmung und Verschneidung verschiedener stéadtischer
Konzepte zu empfehlen. Zum IKSK der Stadt Aachen etwa bestehen vielféltige
Schnittmengen, die auch bei Fortschreibungen der entsprechenden Konzepte friih-
zeitig in den Blick genommen werden sollten. Auch eine Fortschreibung des Innen-
stadtkonzepts, dass bereits Aussagen zum Thema Wohnen enthélt (Stadt Aachen
2015), sollte inshesondere mit den Aktionsfeldern 2, 4 und 7 abgestimmt sein.

Die strategische Zusammenarbeit mit handlungsfahigen Eigentimer:innen ist zentral.
Entscheidend und zugleich herausfordernd ist der Zugang zu Einzeleigentii-mer:innen.
Deren Beratung und Aktivierung erfordert einen hohen Kommunikations- und
Koordinationsaufwand mit entsprechendem Personalbedarf. Zu méglichen unter-
stiitzenden MaRnahmen jenseits von Forderprogrammen gehoren Modellprojekte oder
Auslobungen von Preisen fiir gute Praxis.
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5.3.4 Sozialgerechte Bodennutzung
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Die Verfligbarkeit von Boden ist das Nadel6hr fiir jede (stadte-)bauliche Entwick-lung.
Die meisten Kommunen besitzen nur einen Bruchteil ihrer bebaubaren Flache selbst.
Unter anderem bedingt durch eine anhaltend hohe Wohnraumnachfrage tra-gen
Bodenpreise in groRen Stadten mittlerweile maRgeblich zu Wohnkosten bei und
erschweren so den Marktzugang von einigen Personenaruppen zusatzlich.

In den letzten Jahren hat die Debatte des Bodenzugriffs als Schluissel zu einer nach-
haltigen Stadtentwicklung bundesweit Fahrt aufgenommen. Soziale Gerechtigkeit in
Verbindung mit bezahlbarem Wohnraum wird von den EU-Minister:innen in der Neuen
Leipzig Charta als wesentliche Dimension der Stadtentwicklung hervorgeho-ben (2020:
5). Reformbemiihungen und zahlreiche Initiativen lassen sich beobachten. So
beftirwortet der Bund die verstérkte Nutzung von Konzeptvergaben und Erbbau-recht
(BMI 2020: 4). Auf kommunaler Ebene gibt es jedoch nur geringe Handlungs-
spielraume, die vor allem langfristig wirken. Sie lassen sich unterscheiden nach der
strategischen Beschaffung und Bevorratung von Boden durch die Kommune, die
Verfahren, Regeln und Anreize zur Vergabe und Bebauung dieser Flachen sowie der
Beteiligung von privaten Eigentimer:innen und Investor:innen an den sozialen
Folgekosten und der Mehrwertabschépfung im Rahmen der Bauleitplanung.

MaBnahmen der Bauleitplanung tragen regelmaBig zu einer weiteren Bodenwert-
steigerung bei. Stadte kénnen dadurch bedingte Bodenspekulation nicht eindam-men,
aber den Mehrwert zumindest in Teilen abschopfen, etwa durch Beteiligung von
Investor:innen an sozialen Folgekosten oder einem Beitrag zum bezahlbaren Wohnen
(— SoBoN Miinchen). Voraussetzungen hierfiir sind entsprechende rechtliche Vorga-
ben oder kooperationswillige Eigentimer:innen beziehungsweise Investor:innen und
deren Entwicklungsinteresse.

In Bezug auf die sozialgerechte Nutzung offentlichen Bodens wurden in deutschen
Stadten in den letzten Jahren viele Instrumente neu entwickelt oder wieder eingesetzt,
von der Neu- oder Wiederaufnahme der Neubautatigkeit stadtischer Wohnungsbau-
gesellschaften Uber die Vergabe von Grundstiicken in Erbbaurecht — in Verbindung mit
niedrigen Zinshéhen — bis hin zur Konzeptvergabe. Grundlegende Voraussetzun-gen
fur viele dieser Verfeinerungen ist eine langfristig orientierte kommunale Liegen-
schaftspolitik — und damit die Verfligung Uber stadtischen Grund. Eine Kopplung von
Bauleitplanung und kommunalem Bodenerwerb liegt im Fall von Baulandmodellen vor,
welche damit wiederum eine Flachenentwicklung voraussetzen. Dieses Aktions-feld ist
eng mit dem ersten Aktionsfeld verbunden: Eine sozialgerechte Bodennutzung ist
grundlegend fur eine soziale Wohnraumversorgung.

Ausgangsla

e und Handlungsbedarf

Die Bodenpreise sind in Aachen zuletzt stark gestiegen. Gegenuiber dem Refe-renzwert
100 im Jahr 2010 stieg der Bodenindex fiir Geschosswohnungsbau zwi-schen 2015
und 2019 deutlich von 104,6 auf jetzt 135,9 Indexpunkte an. Beim Indivi-
dualwohnungsbau liegen die entsprechenden Werte bei 102,4 und 129 Punkten. ,Die
Preisentwicklung bei Baugrundstticken ist damit ein maRgeblicher Faktor der Kosten-
steigerung fiir zukiinftige Wohnbauprojekte.” (Stadt Aachen 2020e: 10-11) Dies ist vor
allem fur die Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung ein bedeutendes Hemmnis.
Insgesamt stieg die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen zuletzt an (Ka-pitel 2.2.1).

Die Stadt Aachen verfiigt aktuell nur tiber wenige eigene Flachen, die fir den Woh-
nungsbau zur Verfligung stehen. Dem Erwerb und Mehren stédtischer Grundstiicke
kommt daher auch in Aachen eine hohe Bedeutung zu, um in Bezug auf eine sozial-
gerechte Bodennutzuna handlunasféhia zu sein. Dafiir stehen ighrlich qut zwei
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Millionen Euro zur Verfiigung. Eine Aktivierung der stadtischen Bodenmarktpolitik steht
dabei vor mehreren Hirden, darunter: nicht angemessene Grundstiickspreise, eine
geringe Entwicklungsmotivation von privaten Eigentiimer:innen und juristische
Probleme beim Einsatz des stadtischen Vorkaufrechts.

Angesichts des hohen Wohnraumbedarfs besteht zudem ein Zielkonflikt: zwischen dem
quantitativ orientierten Wunsch, méglichst viel Wohnraum zu schaffen, einer-seits und
den qualitativen Anforderungen, auf gestaltbaren Flachen bestimmte An-gebote zu
ermoglichen, andererseits. Es werden daher Strategien benétigt, um mog-liche
Nutzungen verfiigbarer Grundstiicke im Einzelfall vor dem Hintergrund verschiedener
Zielsetzungen abzuwégen.

Behaupteter hoher Wohnraumbedarf!

Im Vergleich der Aktionsfelder besteht zur sozialgerechten Bodennutzung theoretisch
bereits ein gut aufgestelltes Instrumentenset, dessen Wirksamkeit jedoch im hohen
MaRe von den bereitgestellten finanziellen Ressourcen und Flachen abhéangt. Die
quantitative Wirkuna ist daher bisher bearenzt.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess
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Von den kommunalen Akteuren — Politik und Verwaltung — werden eine klare Haltung
und Strategie gegentiber privaten Wohnungsmarktakteuren erwartet. Dies umfasst eine
Transparenz bei Grundstiicksvergaben und ein entschlossenes Verwaltungs-handeln
sowie politische Konsequenz beziiglich getroffener Grundsatzentscheidun-gen.
Konkrete Anregungen betrafen den Umgang mit Privateigentum (— Aktionsfeld 5).
Auch Leerstand, Brachen und Spekulation wurden mehrfach problematisiert. Spe-
kulationen mit Leerstand sollten unterbunden, eine Bauverpflichtung fiir Grundstiick-
seigenttimer erwirkt und Besitzer:innen von Brachen zum Verkauf bewegt werden.
Bestehende Vorkaufsrecht sollten konsequent anaewendet werden.

Weiterentwicklung und Konkretisierung des grundsétzlich eingefiihrten Instruments der
Konzeptvergabe wurden intensiv diskutiert. Insbesondere gemeinschaftliche
Wohnformen und Genossenschaften wurden als Zielgruppen dieses Instruments
genannt. Aachen sollte beim Thema Konzeptvergabe seinen eigenen Weg gehen,
basierend auf den lokalen Besonderheiten und der spezifischen Investor:innenland-
schaft. Dabei kdnnen viele Aspekte der Beispiele von Frankfurt — siehe Folgeabsatz —
oder auch aus Tiibingen bereichernd fir die Entwicklung des Aachener Wegs sein. Es
gelte, die Flachenangebote entsprechend ihres Standortes und der gewiinschten
Interessensgruppen hin differenziert zu betrachten. MaRgeblich firr die Ausgestaltung
der Vergabekriterien sollte die von der Stadt gewiinschte Entwicklung der Flache in
dem jeweiligen Quartier sein. Auch seitens der Entwickler:innen werden klare und
verbindliche Kriterien gewiinscht. Besonders wichtig fur Baugruppen und andere ge-
meinschaftliche Wohnformen erscheint zudem die Niederschwelligkeit. Fiir neue
Akteure sind Beratungsangebote erforderlich, die zum einen interessierte Gruppen und
Entwickler:innen unterstitzen, zum anderen aber auch eine gewisse Qualitétssi-
cherung mit sich bringen. Dartiber hinaus wird ein transparentes und offen kommuni-
ziertes Veraabeverfahren als wichtia erachtet.

Ein Zielkonflikt zeigt sich in den geauBerten Wiinschen, einerseits auf eine Flachen-
neuinanspruchnahme zu verzichten, andererseits jedoch bezahlbaren Wohnraum
erschaffen zu wollen. Auch der Verzicht auf grof3e Wohnungsbauprojekte wurde ver-
einzelt angeregt, was fir das Generieren der benétigten Anzahl 6ffentlich geforderter
Wohnungen problematisch sein kann.

Die NEU-Inanspruchnahmen in der
"Richtericher Dell" werden keinen
bezahlbaren Wohnraum fiir groRe
Teile der Aachener Bevolkerung
schaffen.

Blick in andere Stadte

Im partizipativen Prozess wurde das Konzeptverfahren aus Frankfurt am Main vor-
gestellt und diskutiert. Das Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen bildete
sich aus der grundlegenden Fragestellung heraus, ob Wohnraum nicht auch durch
andere Akteure als grof3e, etablierte Investor:innen geschaffen werden kann. Es
handelt sich dabei um einen gemeinniitzigen Verein, der als Anlaufstelle fiir
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Interessierte dient, Beratung anbietet und an der strategischen Weiterentwicklung des
Themas arbeitet. Das Verfahren ist offen und niederschwellig, indem es den interes-
sierten Baugruppen oder Wohnprojekten die Méglichkeit bietet, ihre Idee zunéchst zu
skizzieren. Die Bewertung erfolgt anhand eines Ampelsystems. Die Grundstticke wer-
den nach Festpreis an die Gruppe mit dem besten Konzept vergeben. Im Anschluss an
das offene Verfahren erfolgt eine Anhandgabe des Grundstticks, in deren Verlauf die
Stadt die Qualitatssteuerung weiter begleitet. Hierdurch soll insbesondere in ei-ner
Anfangsphase einer entmutigenden Uberforderung der Baugruppen entgegenge-wirkt
werden. Konzeptverfahren werden langfristig vorangekiindigt, etwa ein bis drei Jahre
im Voraus, damit sich entsprechende Gruppierungen im Vorfeld bilden kén-nen. Die
Vergabe erfolgt in der Regel in kleineren Einheiten und nacheinander. Die Grundstiicke
werden fiir rund ein Jahr an die Hand gegeben. Zum Beginn eines Kon-zeptverfahrens
sind Baugruppen in der Regel mindestens zur Halfte besetzt und be-finden sich bereits
in einer Genossenschaftsform beziehungsweise streben diese an. Bei groReren
Projekten bieten sich Dachgenossenschaften als Tragerinnen an. Ab-
stimmungsprozesse werden mit moglichst wenigen, sprechfahigen Akteuren betrie-
ben. Mit einem revolvierenden Bodenfonds werden fortlaufend neue Grundstiicke
erworben um sie Uber Konzeptvergaben an gemeinwohlorientierte Nutzer:innen zu
bringen.

Im Kontext von Konzeptvergabe und Erbbaurecht lassen sich weitere Stellschrauben
nutzen. So hat etwa die Stadt Bonn kiirzlich beschlossen, eigene Flachen kiinftig
ausschlieRlich in Erbbaurecht zu vergeben und nicht mehr zu verkaufen. Dies schlie3t
auch den zuvor méglichen Grundstiickskauf nach Ablauf von Erbbauvertré-gen aus.
Zudem wurde der an die Bodenwertentwicklung gekoppelte Erbbauzins fiir einen
Zeitraum von 20 Jahren auf ein Viertel des bisherigen Betrags abgesenkt (Stadt Bonn
2021).
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Das Prinzip der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBon) wurde in der Bundesrepublik
als Instrument erstmals 1994 in der Landeshauptstadt Miinchen eingeftihrt. Damit
werden private Eigentiimer:innen an den Folgekosten der stadtebaulichen Entwick-lung
beteiligt und verpflichtet, einen festen Anteil der neu zu erstellenden Wohnungen
offentlich geférdert — wenn auch mit Bindungsfristen — bereitzustellen. Die Regelung
des Anteils dieser und preisgedampfter Wohnungen ist in Teilen vergleichbar mit dem
Aachener Quotenbeschluss. Allerdings wird das Instrument in Miinchen in sémtlichen
Bebauungsplanverfahren mittels abzuschlieBender stadtebaulicher Vertrage ange-
wendet (Landeshauptstadt Miinchen 2017: 36). Die sozialgerechte Bodennutzung kann
nach diesem Modell nur im Neubau umgesetzt werden. Aktuell wird in Miinchen die
Fortentwicklung der SoBoN diskutiert. Laut aktuellem Koalitionsvertrag soll der
Gesamtanteil beider Wohnungsarten von 40 auf 50 Prozent steigen. Zugleich soll die
Preisbindung — (iber den Einsatz von Erbbaurecht — auf 80 Jahre festgelegt werden.
Zusatzlich sollen Investor:innen den Bau von Kindertagesstétten und Grundschulen mit
mindestens 250 Euro je Quadratmeter ko-finanzieren, anstelle aktuell mit 100 Euro. Die
Méglichkeiten zur Umsetzung werden aktuell geprift. (Krass 2020)

Zusammenfassung und Empfehlungen

Bei der sozialgerechten Bodennutzung handelt es sich um ein komplexes Feld mit
latenten Zielkonflikten. Um private Flachen sozialgerecht zu entwickeln, werden in der
Regel unbebaute Flachen bendétigt. Dies steht dem Grundsatz der Innenentwick-lung
entgegen. Letztere ist jedoch anspruchsvoll und mit héheren Kosten und Reali-
sierungsrisiken behaftet. Bestehende Instrumente greifen dabei oftmals nicht. Eine
gezielte Auenentwicklung kann deshalb — in Einzelféllen — sinnvoll sein, weil sie in
besonderer Weise die Erstellung bezahlbaren Wohnraums erlaubt, etwa mithilfe des
Baulandmodells. Dies sollte jedoch tiberlegt geschehen und zu hochwertigen Lésun-
gen fuihren sowie stadtregional sinnvoll sein. Da AufRenentwicklungsmaRnahmen fiir
Anwohner:innen und die Stadtgesellschaft ein sensibles Thema darstellen, sollte die-
ser Zielkonflikt offen diskutiert werden.
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Bebaute Flachen sowie Flachen in Entwicklung kénnen nur langfristig erworben und
weiterentwickelt werden. Eine langfristig orientierte Bodenpolitik ist dafiir entschei-
dend. Hierbei handelt es sich nicht nur um eine legislaturperiodentbergreifende, son-
dern auch um eine intergenerationale Aufgabe. Die Strategische Bodenvorratspolitik
sollte daher gesichert und ausbaut werden. Sie kann jedoch nicht zu einer schnellen
Lésung der Wohnunasfrage beitragen.

Insbesondere bei Privateigentimer:innen ohne Entwicklungsabsicht, etwa im Falle
spekulativer Leerstande, sind die Instrumente der sozialgerechten Bodennutzung
stumpf. Umso wichtiger ist, es bestehende Handlungsspielraume konsequent zu
nutzen.

Von besonderer Bedeutung ist es, die sozialgerechte Bodennutzung in der Innen-
entwicklung zu starken. Die Strategische Bodenvorratspolitik sollte auch Flachen im
Strukturwandel im Innenbereich einbeziehen. Die Steuerungsfahigkeit der Kom-mune
ist dabei nicht nur firr die Frage bezahlbaren Wohnens von Bedeutung, sondern auch in
Hinblick auf die stadtebauliche hochwertige Entwicklung an komplexen Naht-stellen der
bestehenden Stadt.

Fir eine langfristig nachhaltige Stadtentwicklung ist es wesentlich, die sozialgerechte
Bodennutzung mit stadtebaulichen und sozialen Qualitaten zu verbinden. So ist eine
Separierung von geférdertem und nicht geférdertem Wohnungsbau innerhalb von
Entwicklungsgebieten oder die Verlagerung von geférderten Wohnungen an be-lastete
Lagen unbedingt zu vermeiden.

Eine sozialgerechte und qualitativ hochwertige Entwicklung stadtischer Flachen sollte
konsequent weiterverfolgt werden. Die Konzeptvergabe und Vergabe von Fla-chen in
Erbbaurecht kénnen zu einer Starkung von Akteuren wie Genossenschaften oder
gemeinschaftliche Wohnformen beitragen. Diese Akteure kénnen auch gefér-derten
Wohnraum und Wohnraum fiir benachteiligte Menschen erstellen, insbeson-dere auch
einen Bewohner:innenmix in einzelnen Hausern erreichen und managen, wie zahlreiche
Beispiele aus anderen Stadten zeigen (Forster, Berndgger und Brunner 2020). Fir die
Stadt Aachen ist es daher wichtig, die Praxis der Konzept-vergabe weiter zu etablieren
und entlang der aktuellen Aufgaben fortzuschreiben. Dazu kénnen die Erfahrungen und
MaRnahmen anderer Stadte Anregungen liefern. Wichtig sind dabei einerseits klare und
verlassliche Kriterien. Diese sollten jedoch anderseits niedrigschwellig fiir interessierte
Initiativen sein und die Handlungsfreiheit der Stadt nicht zu sehr einschranken. Zur
Niedrigschwelligkeit fiir Initiativen tragen auch kleinteilige Grundsttickszuschnitte und
eine Senkuna des Erbbauzinses bei.

Es sollte gepriift werden, wie weitere Akteure und Instrumente, etwa Entwicklungs-
gesellschaften oder revolvierende Stadtentwicklungsfonds, aufgebaut werden kén-nen,
um eine sozialgerechte Bodennutzung langerfristig solide aufzustellen. Ein re-
volvierender Fonds, etwa nach Frankfurter Vorbild, kann dabei helfen, die
Einsatzmdéglichkeiten der Konzeptvergabe trotz einer geringen Anzahl verfiigbarer
Flachen sukzessive zu erhohen. Entsprechende Kompetenzen in der Verwaltung
sollten gestarkt werden,
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Mit der verstéarkten Anwendung solcher Instrumente kénnten alternative, gemeinwohl-
orientierte Gesellschaften und Betreiber wie Genossenschaften, Hausprojekte des
Mietshauser-Syndikats oder auch karitative Trager gestarkt werden und sich zu wich-
tigen Partner:innen der sozialgerechten Wohnraum- und Stadtentwicklung fir die Stadt
Aachen entwickeln. Dies schliet neben Neubautétigkeiten auch Modelle zur
sozialgerechten Ubernahme von Hausern vor (vgl. etwa Hauser bewegen 2020).
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5.3.5 Quartiel

rsbezug als Schwerpunkt des wohnungspolitischen Handelns

Bau- und Sozialstruktur sowie Herausforderungen und Entwicklungschancen unter-
scheiden sich von Quartier zu Quartier. In jeder groBeren Stadt gibt es zudem Quar-
tiere mit einer besonderen Konzentration von Problemlagen, die einer dauerhaften
offentlichen Aufmerksamkeit bedtrfen. Es ist daher wichtig, Handlungsstrategien und
Instrumente quartiersspezifisch zu entwickeln. Da durch den Wohnungsbau das
Wohnraumangebot und damit die Bewohner:innenstruktur festgelegt wird, werden
langfristige Tatsachen in den Quartieren geschaffen, die auch die Sozialentwick-lung
wesentlich beeinflussen. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass ein Qualitats-anspruch
in der Wohn- und Quartiersentwicklung wichtig ist, um langfristig gute Le-
bensbedingungen auf gesamtstadtischer Ebene und vor allem lokal in den Quartieren
schaffen zu kénnen.

Ausgangsla

e und Handlungsbedarf

Mit dem dritten Sozialentwicklungsplan 2020 besteht eine gute Datengrundlage, um
den Wohnungsmarkt quartiersspezifisch zu betrachten und weiterzuentwickeln. Die
funf Quartierstypen, die im Sozialentwicklungsplan herausgearbeitet werden konn-ten
(auch Cluster genannt, siehe Abbildung 22), bieten dafiir eine Gbergeordnete Struktur.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der StadteRegion Aachen teilt die
Wohnlagen in der Stadt Aachen in fiinf Klassen auf, die sich in Teilen mit den
Quartierstypen decken (Stadt Aachen 2020a: 80-81). Die Quartiere differenzieren sich
im Wesentlichen nach sozio-6konomischen und demographischen Faktoren aus.
Junge, zentral gelegene Raume stehen alternden oder durch Familien gepragten Au-
Renbezirken gegentiiber. Sozio-6konomisch stabile Raume bilden einen Kontrast zu
Vierteln mit besonderen sozialen Herausforderungen, wobei die Segregation nach
Einkommen und Abhangigkeit von Transferleistungsbezug die wichtigste Form von
sozialer Entmischung in Aachen ist. Die soziale Segregation wird maBgeblich tiber
Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Hausermarkt beeinflusst (Stadt Aachen 2020a:
210-211, 218). Im Folgenden werden Ausgangslage und Handlungsbedarfe fiir die
Quartierstypen 1, 3b/c und 5 geschildert, die im dritten Fachforum diskutiert wurden.

Im Quartierstyp 1 sind sozio-6konomisch stabile Lebensraume im AuRenbereich
zusammengefasst. Es handelt sich um oft peripherere und weniger verdichtete Lagen —
klassische, gut situierte Wohnstandorte in einer Umgebung mit hohem Griinanteil. Die
Quartiere Richterich, Laurensberg, Soers, Burtscheid, das Sudviertel sowie Kor-
nelimiinster/Walheim lassen sich hier beispielhaft nennen. Diesem Typus zugeord-nete
Quartiere sind sozio-6konomisch tiberwiegend gut situiert (Mindestsicherungs-quote
4,78 Prozent gegeniiber 11,73 Prozent in der Gesamtstadt). Sie zeichnen sich ferner
durch eine hohe politische Teilhabe, geringe Quoten beim Migrationshinter-grund der
lokalen Bevolkerung und tiberdurchschnittliche Anteile von Familien sowie von &lteren
Haushalten aus (Haushalte mit Kindern: 19,70 Prozent, Gesamtstadt: 13,90 Prozent;
Anteil Altersgruppe 65+: 24,36 Prozent, Gesamtstadt: 18,00 Prozent). Hinzu kommt ein
hoher Anteil an Einfamilienhausbebauung.

Handlungsbedarfe im Quartierstyp 1 bestehen vordringlich hinsichtlich des hohen
Wohnraumbedarfs — insbesondere fiir Familien — bei hohen Grundstticksprei-sen und
eines Generationenwandels der Wohnbevélkerung im Rahmen des demo-graphischen
Wandels. Barrierefreiheit und Teilhabe im Alter sind daher ebenfalls wichtige Themen.
Hinzu kommen eine geringe Anzahl an Mietangeboten — bedingt durch eine hohe
Wohndauer und einen hohen Anteil selbstgenutzten Wohneigentums — und
Anforderungen an eine leistungsfahige Mobilitatsinfrastruktur (OPNV, Radver-
kehrsrouten, Carsharina) zur schnelleren Anbindung an Innenstadt.
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Quartierstyp 3 b/c beinhaltet zentrale, innerstédtische Lebensraume und Hoch-
schulmilieus in oft hoch verdichteten Raumen mit einer Vielzahl an zentralértlichen
Funktionen. Dazu zahlt insbesondere die Aachener Innenstadt. Hier gelegene Quar-
tiere sind gekennzeichnet durch einen hohen Anteil an Tagbevélkerung und stark durch
Studierende und das akademische Milieu geprégt (Anteil 18—29-Jahrige: 41,31 Prozent,
Gesamtstadt: 26,30 Prozent). Dem steht ein geringer Familienanteil entge-gen (Anteil
Haushalte mit Kindern: 8,15 Prozent, Gesamtstadt: 13,90 Prozent). Wei-tere Merkmale
der Quartiere sind eine hohe Wohnraumnachfrage bei hohen Mietprei-sen,
Einzelhandelsleerstande in zentralen Lagen — teils in groRflachigen Objekten —, eine
hohe Anzahl von Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und ein geringer Anteil von
Wohneigentum.
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Hohe Mietpreise, ein hoher Wohnraumbedarf und das Sichern von Freiraumqua-litaten
aufgrund der bestehenden hohen Verdichtung sind zentrale Handlungsbe-darfe im
Quartierstyp 3 b/c. Hinzukommen Nutzungskonflikte und Einzelhandelsleer-stand.

Abbildung 22: Sozialraumliche Verteilung der Quartierstypen innerhalb der bebauten
Gebiete Aachens.

Quartierstyp 5 umfasst Stadtteile mit besonderen sozio-6konomischen Heraus-
forderungen. Oftmals handelt es sich dabei um GroRBwohnsiedlungen &hnliche Vier-tel
sowie ehemalige Arbeiterquartiere, etwa Rothe Erde/Panneschopp, Aachen-Nord,
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Forst/Driescher Hof, Preuswald oder Kronenberg. GroBe sozio-konomische Prob-
lemlagen zeigen sich in einem hohen Anteil an Kindern unter 15 Jahren in Sozialgeld-
bezug und einer hohen Alleinerziehendenquote. Hinzu kommen eine geringe soziale
und politische Teilhabe sowie ein hoher Anteil von Familien mit Kindern (Anteil Haus-
halte mit Kindern: 18,93 Prozent, Gesamtstadt: 13,90 Prozent). Die Quartiere sind
mehrheitlich von Geschosswohnungsbau bei einer geringen Eigentumsquote ge-pragt.

Zentrale Herausforderungen in diesen Quartieren bestehen im Abbau von Segrega-tion
und dem Erméglichen von Durchmischung. Hier gilt es, Bezahlbarkeit zu er-halten und
Gentrifizierung zu vermeiden, zugleich jedoch einen Sanierungsstau zu beheben und
neaqative Quartierseffekte zu verhindern.

Im Aktionsfeld Quartiersbezug als Schwerpunkt des wohnungspolitischen Handelns
kénnen verschiedene Instrumente zum Einsatz kommen, die teilweise primér ande-ren
Aktionsfeldern zugeordnet sind. Es kommt dabei darauf an, den Instrumentenein-satz
jeweils an die kleinraumlichen Herausforderungen anzupassen.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess

Fir zentrale, innerstadtische Lebensraume und fiir das Hochschulmilieu ergab die
Kleingruppendiskussion im Fachforum, dass sich Bedarfe und Entwicklungs-
maoglichkeiten tberschneiden. So bestehe auf der einen Seite ein hoher Wohn-
raumbedarf, auf der anderen Seite seien aber auch Entwicklungspotentiale durch
Leerstande und Umnutzungsmdoglichkeiten vorhanden. MaBnahmen sollten dabei
unterschiedlich je nach Standort sein, um so eine gewisse Diversitat zu ermégli-chen.
Es sollte den Mut geben, neue Ideen auszuprobieren und Chancen zu ergrei-fen, auch
um den Lebensraum Innenstadt fiir das Wohnen attraktiver zu gestalten. Die Stadt
Aachen wurde ermuntert, gezielt Immobilien zur weiteren Entwicklung an-zukaufen.
Auch die konsequente Berticksichtigung von Klimaschutzzielen wurde als wichtig
erachtet. Sie kénne zu einer Verbesserung der innerstadtischen Wohnquali-taten
beitraaen.

Fiir sozio-6konomisch stabile Lebensraume im AuRenbereich unterstrich die Ar-
beitsgruppe die Herausforderung des geringen Bestands bezahlbaren Wohnraums.
Zudem werde im Eigentumsbereich durch verénderte Lebenssituationen, etwa den
Auszug der Kinder, haufig groRer Wohnraum vorgehalten, der nicht effizient genutzt
sei. Gemeinschaftsorientierte Wohnungsangebote im Quartier kénnten als Anreiz
dienen, Wohnungstauschprozesse anzustoRen. Potenziale fiir neuen Wohnraum finden
sich hier bei Nachverdichtungsmaéglichkeiten auf groen Grundstiicken und durch
Dachgeschossausbau. Es gelte zudem, neue Akteure in der Wohnbauentwick-lung zu
gewinnen, die bezahlbaren Wohnraum und Mietwohnungsbau auch in gut situierten
Wohnquartieren im AufRenbereich verankern. Das kénnten zum Beispiel
Genossenschaften sein, die helfen, langfristig bezahlbares Wohnen zu etablieren.
Hierzu zahlten auch geforderte Wohnungen und Angebote von Mieteinfamilienhei-men
fiir Familien, die sich Eigentum nicht leisten kénnen.

In Stadtteilen mit besonderen sozio-6konomischen Herausforderungen sei, so die
Arbeitsgruppe, eine gute Mischung notwendig, um stabilisierend zu wirken. Ganz
besonders hier wurde deutlich, dass das Ziel der sozialen Durchmischung eine Kon-
kretisierung benétigt, um tiber die Rolle eines vagen Leitbildes oder einer Vision hin-
aus darauf hinarbeiten zu kénnen. Damit soziale Durchmischung gelingen kann, brau-
che es eine operative Idee der Umsetzung und eine Abkehr von normativen
Einteilungen der Stadtbevélkerung, etwa in arm und reich. Letztlich missen solche
konkreten Planungsziele fiir jedes Quartier neu definiert und dabei in einer gesamt-
stadtischen Perspektive zusammengefiihrt werden. Zudem wurde die Idee entwickelt,
dass besondere Bewohner:innengruppen, etwa Studierende, — als Pioniere — eine Art
Briickenfunktion haben kénnten, um negative Quartierseffekte der Quartiere zu
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stoppen und eine heterogenere Bewohner:innenstruktur anzustofen. Eine gute
Kommunikation wurde auch hier als wichtig erachtet.
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Einen roten Faden in der Online-Befragung stellte — tiber die Zielgruppen hinweg — der
Wunsch nach Durchmischung und Begegnung dar. In der Diskussion des Fachforums
wurde betont, dass diese Begriffe und die damit verbundenen Ziele erst definiert
werden mussen. Einigkeit bestand in dem Anliegen, jegliche Formen von
wohnstandortbezogener Segregation abzubauen. Vielfach betont wurde zudem die
Bedeutung der Flexibilitat des Wohnraums, sowohl hinsichtlich der GréRe, als auch in
Bezug auf die Wohndauer und die Offenheit fiir verschiedene Zielgruppen (siehe
Kapitel 4.1).

Sowohl in der Online-Befragung als auch in der Diskussion im Fachforum wurde deut-
lich, dass es eine Vielzahl von alternativen Wohnvorstellungen gibt, die sich an
verschiedenen Stellen im Aachener Stadtgebiet verwirklichen lassen. Auch fir spezi-
fische Zielgruppen wie Studierende oder Senior:innen sind Standardlésungen we-der
maoglich noch gewiinscht. Insbesondere bei den Anmerkungen zu gemein-schaftlichen
Wohnformen wurde deutlich, dass ein wesentliches Potenzial dieser Projekte darin
besteht, dass die verschiedenen Zielgruppen ihre Vorstellungen von gutem Wohnen
selbst definieren und mitgestalten kénnen.

Blick in andere Stadte

Als Referenz fur einen quartiersbezogenen Ansatz lasst sich zunachst die Sanie-
rungsstrategie der wbg Nurnberg nennen, die im Aktionsfeld 2 vorgestellt wurde. Auch
in Handlungskonzepten anderer Stadte finden sich Manahmen, die Anregun-gen fiir
die Gestaltuna des Aachener Wohnunasmarkts bieten kdnnen:

Die Stadt Dortmund betreibt mit sogenannten Qualitativen Quartiersanalysen ein
kleinraumiges Wohnungsmarktmonitoring. So wird alle drei Jahre ein Bericht ver-
offentlicht, der die Wohnungsmarktentwicklung fiir 170 Quartiere beschreibt (vgl. Stadt
Dortmund 2019).

Die Stadt KéIn hat eine Pilotstudie zum Generationswechsel in Mehrfamilienhausern als
MaBnahme in ihrem Stadtentwicklungskonzept Wohnen festgehalten: Sie soll Ein-sicht
in den Generationenwechsel in bestehenden Mehrfamilienhausern geben, dessen
Ausmaf noch nicht ausreichend untersucht und quantifiziert wurde. Mit der Studie soll
ermoglicht werden, eine Einschéatzung des Generationenwechsels und der
Konsequenzen fiir die Ausweisung neuer Bauflachen vorzunehmen (Stadt Koln 2015:
70). Verdffentlichte Ergebnisse wurden im Rahmen der Recherche nicht identifiziert.
Eine vergleichbare Studie fiir &ltere Ein- und Zweifamilienh&user wurde bereits zuvor
publiziert (Stadt K6In 2012).

Ortlich begrenzte Milieuschutzsatzungen sollen baulich bedingte Mietpreissteigerun-
gen in nachgefragten Quartieren entgegenwirken. Nachdem sie jahrelang wenig Be-
achtung fanden, ist die Anwendung insbesondere in den drei gréf3ten deutschen Stad-
ten, Berlin, Hamburg und Munchen seit 2010 deutlich gestiegen. Im Berliner Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg etwa leben mittlerweile drei Viertel der Bevélkerung in ei-nem
Milieuschutzgebiet (empirica AG 2020a: 1). In Aachen wurde das Instrument bereits in
den 1990er Jahren eingesetzt, in den letzten Jahren jedoch nicht mehr. K6ln und
Miinster haben 2019 bzw. 2020 wieder begonnen, Milieuschutzsatzungen zu er-lassen.

Zusammenfassung und Empfehlungen

Grundlegend ist es wichtig, Verschiedenes unterschiedlich zu behandeln. Die Aache-
ner Quartiere sind so vielfaltig, dass selbst bei gleichen Zielen unterschiedliche
MafBnahmen nétig waren, um diese zu erreichen. Die Diskussionen haben jedoch ge-
zeigt, dass auch die Zielstellung von Wohnraum- und Stadtentwicklung quartiersbe-
zogen unterschieden werden muss. Die Lebensraumorientierung und
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Clusterbildung zu Quartierstypen aus drittem Sozialentwicklungsplan bilden dafir eine
gute Grundlage. Instrumente sollten entsprechend mit Quartierstypen verbunden und
gezielt einsetzt werden.

In der Breite der Zielvorstellungen und Bedurfnisse bestehen viele Chancen zur Aus-
gestaltung des Aachener Wohnungsmarkts und einzelner Entwicklungsstandorte. Zu-
gleich bedarf es einer Qualitatsdiskussion: Es ist nicht an jedem Standort alles zu
erreichen, sondern eine gerechte und gemischte Verteilung der Qualitaten im Aache-
ner Stadtgebiet anzustreben. Eine soziale und nutzungsbezogene Mischung wurde im
partizipativen Prozess weit iberwiegend als wiinschenswert beschrieben,
insbesondere mit Blick auf die Einbindung von Senior:innen und Studierenden. Es ist
wichtig, weitergehend zu diskutieren, was das genau heit — beziehungsweise wer und
was an welchem Ort durchmischt werden soll. Schlie3lich sind planungsrechtli-che
Herausforderungen zu meistern.
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Eine Ausweitung von attraktivem, bezahlbarem und barrierefreiem Wohnraum ist
Voraussetzung dafir, dass Senior:innen sich fiir einen Umzug entscheiden. In der
Regel besteht der Wunsch, im gewohnten Wohnumfeld zu bleiben. Der diskutierte
Ansatz, tiber eine individuelle Beratung hinaus Wohnungstausche zu beférdern, um
bestehende Wohnflachen besser auszulasten, kann daran ankniipfen. Er ist jedoch nur
erganzend und nachgelagert sinnvoll, wenn beziehungsweise sobald ausreichend
alternativer Wohnraum zur Verfiigung steht. Uber den Wohnraum hinaus sollten fiir
Senior:innen auch wohnortnahe Angebote gestarkt werden, als Service sowie zur Mit-
gestaltuna.

Die Qualitat des Wohnens und eines Quartiers ist ma3geblich von erganzender Inf-
rastruktur im Wohnumfeld abhéangig. Diese zusatzliche Infrastruktur braucht aller-dings
eine gewisse minimale QuartiersgréRe, um zu funktionieren und wirtschaftlich tragféhig
sein zu konnen. Dies ist vor allem beim Entwickeln neuer Quartiere zu be-achten. Dem
Wunsch nach Begegnungsorten in Bestandsquartieren kénnte mit der Nachnutzung
leerstehender Ladenlokale begegnet werden. Dafiir muissen jedoch ge-eignete
Finanzierungsmodelle entwickelt werden. Hier konnte eine gemeinschaftli-che oder
eine Querfinanzierung ansetzen, etwa in Anlehnung an das Konzept einer
Quartiersrendite, die mit privaten Akteuren vereinbart wird (siehe Beispiel wbg Niirn-
bera im — Aktionsfeld 2).
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5.3.6 Flachenmobilisierung im Siedlungsbestand und Baulandentwicklung

Ohne geeignete Flachen und Investitionsabsicht kann kein Wohnraum entstehen. Un-
bebaute Flachen stehen in vielen Stadten bereits seit einigen Jahren nicht mehr aus-
reichend zur Verfiigung. Eine Ausweitung von Siedlungsflachen und die Zersiedelung
der Landschaft sind auch politisch nicht gewollt, wie etwa das auf Bundesebene ver-
folgte 30-Hektar-Ziel zeigt. Eine wichtige Aufgabe zur Wohnraumentwicklung ist es
daher, Flachen im Bestand zu aktivieren. Dies kann in verschiedenen Mafstabs-
ebenen geschehen, etwa durch Uberbauung und Mehrfachnutzung, Verdichtung oder
Revitalisierung von brachgefallenen Flachen. Auch in Bestandsgebauden kann neuer
Wohnraum entstehen, etwa durch Umnutzung und Aufstockung. Zugleich setzen viele
wachsende Stadte mittlerweile wieder auf die Siedlungsentwicklung an ihren Randern,
beispielsweise mit der Entwicklung neuer groer Quartiere (Forster und Schmitt 2021).
In der komplexen Gemengelage der Flachenpotenziale im Be-stand, in
Umstrukturierung und in der Neuentwicklung haben viele Stadte langfristige Strategien
zur Siedlungsentwicklung aufgelegt (vgl. Landeshauptstadt Miinchen 2011).

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Bis zum Jahr 2034 wird fiir Aachen ein Neubaubedarf von 10.630 Wohneinheiten
erwartet, davon 2.550 in Ein- und Zweifamilienh&usern und 8.080 im Geschosswoh-
nungsbau. Erstere benétigen eine Flache von 102 Hektar, letztere auf Grund der ge-
ringeren Dichte 97 Hektar (Quaestio 2018: 14). Auf stadtischen Grundstiicken beste-
hen Wohnbaupotenziale, die einen Teil des Bedarfs decken konnten: Circa 440
Wohneinheiten kénnen demnach relativ kurzfristig und circa 2.200 Wohneinhei-ten
mittelfristig realisiert werden, davon etwa die Halfte im Entwicklungsgebiet Rich-
tericher Dell (Stadt Aachen 2019).

Der im Jahr 2020 beschlossene Flachennutzungsplan FNP*Aachen 2030 sieht 84
Hektar bisher unbebauter Flache fur Wohnungsbau vor (Stadt Aachen 2020b: 13). Dies
deckt den Bedarf jedoch selbst im optimistischsten Fall, bei Ausschopfung der
Flachenreserven, nur zu drei Vierteln (Stadt Aachen 2020a: 146). Darin enthal-ten sind
etwa 950 neue Wohneinheiten aus in Aufstellung befindlichen Bebauungs-planen und
,weitere Potenziale aus den Bereichen der Innenentwicklungsreserven mit 36 ha“, bei
durchschnittlicher Dichte ,rund 1.900 neue Wohneinheiten“. ,Da vo-raussichtlich von
den neu dargestellten Flachen nicht alle uneingeschrénkt zur Verfii-gung stehen
werden, ist davon auszugehen, dass der Bedarf nur zu einem geringeren Anteil erfuillt
werden kann“ (Stadt Aachen 2020a: 146). Insgesamt weist der FNP 210 Hektar
Entwicklungsflache mit 69 Einzelflachen aus, was weniger als im Vorgéan-gerplan von
1980 sind. Davon ist allerdings jede dritte Flache aus Umweltsicht als kritisch zu
bewerten. Ebenfalls jede dritte war bereits 1980 als Bauflache ausgewie-sen (Stadt
Aachen 2020b: 12-13). Diese Angaben verdeutlichen, dass die Aktivierung von
Bauland vielen Unsicherheiten unterliegt und kein Selbstlaufer ist.

Gewerbe, Handel und Bironutzungen unterliegen einem Strukturwandel. Aktuell
verschérfen sich — nicht nur in Aachen — in diesem Rahmen bestehende Handlungs-
bedarfe. Leerstande kénnen dabei auch Chancen fiir Impulse in bestehenden Nach-
barschaften bieten. Im Jahr 2019 entstanden in Aachen immerhin 10 Prozent der neu
geschaffenen Wohneinheiten im Bestand, teils durch Umnutzung (Stadt Aachen 2020e:
33).

Eine weitere Herausforderung fiir den Aachener Wohnungsmarkt ist die Flachenkon-
kurrenz des Wohnens mit hochschulischen und gewerblichen Nutzungen. Spekulati-
onsbedingte Leerstande und Brachflachen ohne Entwicklungsabsichten verscharfen
dieses Problem.
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Zur Flachenmobilisierung im Siedlungsbestand und zur Baulandaktivierung be-stehen
in Aachen bisher kaum spezifische Instrumente. Es stehen lediglich die ge-setzlich
vorgeschriebenen Instrumente der Bauleitplanung und verschiedene Analy-
seinstrumente zur Verfiigung. Lediglich die Nachverdichtungsanalyse lasst sich originar
diesem Aktionsfeld zuordnen. Sie greift in Teilen Empfehlungen der Fort-schreibung
der Aachen-Strateaie Wohnen aus dem Jahr 2014 auf.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess

Im vorigen Kapitel wurde bereits auf die Erwartung eines konsequenten Handelns der
Kommune hingewiesen, was etwa den Umgang mit Grundstiicks- und Leer-
standsspekulationen sowie das Nutzen des Vorkaufsrechts betrifft (— Aktionsfeld 3).
So seien bereits viele Potenziale zur Mobilisierung von Wohnraum zu heben.

Weitere Flachenpotenziale fiir neue Wohnungen wurden in ungenutzten Handels- und
Gewerbelagen gesehen. Auch eine starkere Ausweisung von Misch- anstelle von
Gewerbegebieten wurde angeregt. Zwei Arbeitsgruppen im dritten Fachforum befass-
ten sich mit Potenzialen in der Nachverdichtung in bestehenden Quartieren. Das
Vorhandensein von Entwicklungsméglichkeiten wurde bestéatigt und zugleich auf die
Schwierigkeiten in der Umsetzung hingewiesen. Nachverdichtung wurde dabei als sehr
vielfaltig beschrieben: vom Quartiersprojekt bis zur Dachgeschossaufstockung (—
Aktionsfeld 2). Insgesamt wurden die gréften Flachenentwicklungschancen in der
Innenentwickluna aesehen.

Vielfach wurde der Wunsch nach einem verhaltnismaRigen Verbrauch an Wohnflache
und einer hohen Flacheneffizienz gedufert. Letztere kann und sollte durch intelli-gentes
Handeln vielfaltig unterstutzt werden. Auf Gebaudeebene sei diese gerade nicht durch
kleine Wohnungen, sondern durch einen hohen Anteil an gemeinschaft-lich genutzten
Flachen realisierbar. Tendenziell sollten keine neuen Flachen mehr bebaut,
insbesondere keine EFH-Gebiete mehr erschlossen werden. Die Sicherung
bestehender Griinflachen war vielen Befragten dabei wichtiger als die Schaffung neuen
Wohnraums. Zugleich wurde die Forderung erhoben, Neubau und Verdichtung im
Bestand gegeniiber Anwohner:innen durchzusetzen. Insgesamt wurde das Thema
Nachverdichtung sehr vielféltig beschrieben. Dementsprechend brauche es differen-
zierte MaRBnahmen und Unterstltzungen — von konkreter Hilfestellung bis zur Koope-
ration. Kommunikation wurde hier als wichtiger Schliissel gesehen, um den Mehr-wert
und die Ubergeordneten Ziele der Nachverdichtung zu vermitteln.

Auch in der AuRenentwicklung bestehen erganzend wichtige Potenziale: Eine Ar-
beitsgruppe im dritten Fachforum ermutigte die Stadt Aachen zum Aufgreifen der Ent-
wicklung des Neubaugebiets Richtericher Dell als wichtigen Baustein fiir die Aachener
Wohnraumentwicklung. Dabei seien strukturelle Aspekte wie die Erschlie-Bung und die
inhaltliche Konzeption — unter anderem Wohnmodelle, Freiraumqualita-ten, ergénzende
Angebote, Vernetzung mit Umfeld — zu beachten

Hier steht, dass in der
AuBenentwicklung "erganzende”
Potentiale gesehen werden, die aber
eher mit gewiinschten Wohnformen
aber nicht unbedingt erforderlichen
Wohnformen zu tun haben. Dafiir
darf kein m2 natiirlich fruchtbaren
Bodens zerstort werden. Das sind
Luxusangelegenheiten aber kein
aktueller und echter Bedarf.

Unattraktive Lagen wurden nach der Bezahlbarkeit insgesamt als zweitbedeu-tendste
Schwierigkeit bei der Wohnungs- oder Haussuche angegeben, vor allem, aber nicht
nur, fur akademisches Personal, Studierende und einkommensstarke Haushalte. Bei
der Baulandentwicklung spielt demzufolge eine Rolle, wo und fir wen genau
Wohnraum geschaffen wird.

Es sollte nicht nur baulich nachverdichtet werden, vielmehr misse auch der Woh-
nungsbestand besser ausgelastet werden. Dabei kdnnte der Neubau barrierefreier
Wohnungen oder besonderer Wohnformen, etwa fiir Senior:innen, als Anreiz dienen,
um grofRe Wohnungen zu verlassen. Hierzu sollten intelligente Quartiers- und Bera-
tungsstrategien entwickelt werden, um etwa Rochaden zum Wohnungstausch zu or-
ganisieren.
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Eine groRe Mehrheit sprach sich fiir eine — potenzielle — Bevolkerungsmischung in den
verschiedenen Quartieren aus. Dies bestatigt, dass eine sozialgerechte Boden-nutzung
(— Aktionsfeld 3) auch auf kleinen Flachen wichtig ist, auch wenn sie ten-denziell
weniger wirtschaftlich ist. Fir eine Mischung in der Stadt bestehen hier Po-tenziale.

Trotz oder vielmehr aufgrund des quantitativen Drucks auf den Wohnungsmarkt wer-
den Freiraume fir innovatives und gemeinschaftliches Wohnen und Agieren ge-
wiinscht und benétigt. So wurden gemeinschaftliche Wohnformen und Initiativen als
Stimulatoren fiir eine kreativere Investorenszene beschrieben. Auch eine aktive Rolle
der Hochschulen im Wohnungsbau wurde angereqt.
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Zum Thema Baulandaktivierung wurde die wichtige Rolle der Eigentimer:innen be-
ziehungsweise der Bestandshalter:innen von Flachen betont. Um Hemmnisse von Ei-
gentiimer:innen abzubauen und die Aktivierung ihrer Grundstiicke fiir Wohnbauzwe-
cke anzuregen, sollten qualitatsvolle Beratungsangebote geschaffen werden (,die
Verwaltung neu kennenlernen®). Es gelte, ein langerfristiges Vertrauensverhéltnis auf-
zubauen um das ungenutzte Potenzial in der Stadt zu aktivieren. Kleineigentimer:in-
nen konnten dabei die Angebotsstruktur und das Stadtbild bereichern. Die zentrale
Frage dabei sei, wie die Kommune auf langfristige Sicht als starke Akteurin, zum ei-nen
als vertrauensvolle Kooperationspartnerin, zum anderen als relevante Markteil-
nehmerin, positioniert und verankert werden kann.

Blick in andere Stadte

Die Stadt Solingen hat ein MaBnahmenpaket zur Baulandaktivierung entwickelt und seit
dem Jahr 2019 durchgefiihrt. Es wurde im partizipativen Prozess bespro-chen. Kern ist
eine intensive Eigentimer:innenaktivierung, in Form einer personli-chen Ansprache und
Beratung der Eigenttimer:innen. Dazu wurde unter anderem eine nicht offentliche
Informationstauschbérse organisiert, die rege nachgefragt war. Weitere Bestandteile
waren eine Befragung und der Aufbau eines Wohnbaulandka-tasters. Das gegenseitige
Kennen- und Verstehenlernen trug zu einer positiven Wahr-nehmung des
Verwaltungsengagements bei. Als weiterer Schritt ist die Griindung ei-ner Allianz fiir
Wohnen geplant.

In Handlungskonzepten Wohnen anderer Stadte lassen sich viele weitere Ansatze und
Anregungen fiir dieses Aktionsfeld finden. Sie wurden im partizipativen Prozess
aufgrund der notwendigen Fokussierung nicht besprochen, kénnen aber als Wissens-
reservoir bei Bedarf auch zu einem spéteren Zeitpunkt genauer betrachtet werden.
Dazu z&hlen:

— Kommunaler Zwischenerwerb von Flachen in KéIn: Durch zusétzliche Haus-
haltsmittel werden fuir Wohnungsbau geeignete Flachen von der Stadt erwor-ben und
an private Investoren weiterverauBert, die sich den stadtischen Ent-wicklungszielen
anschlief3en. Stadtentwicklungspolitische Ziele haben dabei Prioritét vor fiskalischen
(Stadt KéIn 2015: 39).

— Mikrowohnen auf stadtischen Kleinstgrundstiicken in Miinchen: Bisher aus wirt-
schaftlichen oder standortbedingten Griinden nicht verwertete stadtische Fla-chen
werden gezielt fir bezahlbaren Wohnraum reserviert (Landeshauptstadt Miinchen
2017: 38). Zu beachten sind Zielkonflikte zur Klimaanpassung und dem Bedarf an
wohnortnahen Frei- und Bewequnasflachen.

— Aktives Wohnbaulandmanagement in Bochum: Zum Erreichen des Ziels von 800
Wohneinheiten pro Jahr soll stadtintern ein ,Rahmenablaufplan Wohnen* erstellt
werden, um Flachenentwicklungen zu priorisieren, zu koordinieren und zu
beschleuniaen (Stadt Bochum 2018: 77).
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— Baulandmonitoring in Miinster: Um die nétige Flexibilitat zu erhalten, soll stets die
vierfache Menge an Bauland des durchschnittlichen jahrlichen Verbrauchs der letzten
fiinf Jahre vorgehalten werden (Stadt Miinster 2014: 34).

— Priorisierung von Wohnnutzung auf Gewerbebrachen in KéIn: Gemeinsam mit der
Wirtschaftsforderung werden Gewerbeflachen identifiziert und priorisiert, die sich fiir
Wohnnutzung eignen und nicht fir Gewerbe benétigt werden (Stadt Koln 2015: 46).

— Flachenmobilisierung fir Geschosswohnungsbau in KdIn: Per Ratsbeschluss werden
innerhalb der bestehenden Instrumente Flachen fiir Geschosswoh-nungsbau priorisiert
(Stadt Kdln 2015: 37).

— Mobilisierung von Baullicken in Bochum: postalisches Anschreiben von 275 Ei-
gentiimer:innen von Bauliicken mit Fragebogen zur Entwicklungsabsicht: 40 Prozent
haben demnach Interesse bekundet. Es erfolgt eine Einzelfallpri-fung und Beratung
(Stadt Bochum 2018: 78).

— Flachenkonferenz in Bochum: Seit dem Jahr 2012 findet regelméaRig eine ver-
waltungsinterne, amteriibergreifende Konferenz zur Nachnutzung von brachfal-lenden
stadtischen Grundstiicken statt. Seit dem Jahr 2016 erfolgt zudem eine gezielte
Priifung von Wohnbaupotenzialen (Stadt Bochum 2018: 72).

Zusammenfassung und Empfehlungen

AuRerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur gibt es in Aachen kaum Mdglichkei-ten
zur Baulandentwicklung. Dies wurde auch im FNP bestéatigt. Mogliche Stell-schrauben
sind daher auch und vor allem im Siedlungsbestand zu suchen. Dieser ist jedoch von

vielen Einzeleigentiimer:innen geprégt, deren Aktivierung herausfordernd ist. Uber die
Griinde bestehen teilweise Erfahrungswerte.

Die Aachener Innenentwicklungspotenziale sollten mit Nachdruck strategisch er-
schlossen werden, auch angesichts der aktuellen Krise. Manahmen zur Baulandak-
tivierung kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Erfahrungen aus Solingen und
anderen Stadten kdnnen dabei zu Rate gezogen werden. Hierzu bedarf es einer an-
gemessenen personellen und finanziellen Ressourcenausstattung und langfristi-gen
Strategie.
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Dariiber hinaus ist ein entschlossenes Handeln der kommunalen Akteure gegen-tber
Spekulation und Leerstand wichtig. Auch wenn die tatséchlichen Méglichkei-ten, zu
Verbesserungen zu gelangen, langfristige Bemiihungen erfordern und be-grenzt sind,
ist das Signal, das Verwaltung und Politik durch ihr Handeln in die Stadtgesellschaft
senden, nicht zu unterschéatzen — sei es ein aktives Engagement oder ein scheinbares
Desinteresse.

Die Wohnraumentwicklung sollte immer auch mit einem verbesserten Umfeld zu-

sammengedacht werden (siehe Forster, Bernégger und Brunner 2020, inbesondere
Aussagen zu ,Stadtmachern” und ,Standortwandlern®). Dafiir braucht es engagierte
und innovationsbereite Akteure, seitens der Stadt, insbesondere aber auch aus der
Stadtgesellschaft. Auch die Entwicklung schwieriger Grundstiicke kann bestehende
Lagen und Quartiere stérken.

Der Grundsatz Innen- vor AuRenentwicklung sollte beibehalten werden. Die Aache-ner
Grundstiickseigentimer:innen sollten aktiviert und sensibilisiert werden, um zu bauen.
Dafiir braucht es eine Wohnraumoffensive — ,jede Flache zahlt‘ — und einen langen
Atem. Die damit einhergehende groBe Kommunikations- und Koordinations-aufgabe,
insbesondere bei Innenentwicklung und Bestand, ist mit ausreichenden per-sonellen
Ressourcen abzusichern. Dies beinhaltet auch die Vermittiung der Notwen-digkeit von
InnenentwicklungsmaRnahmen. Eine Beratung zu mdglichen Wohnungstauschen sollte
darin eingebunden sein.
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MafBnahmen zur Flachenaktivierung und Verdichtung sollten dabei Hand in Hand mit
einer strategischen Freiraum- und Freiflachenentwicklung erfolgen, gerade auch im
Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

Aller Voraussicht nach reichen weder die im FNP vorgehaltenen Flachen im Auf3en-
bereich, noch die Méglichkeiten der Innenentwicklung aus, um die Wohnraumnach-
frage zu decken. Die Entwicklung der langjahrig diskutierten Stadterweiterungsfla-che
Richtericher Dell sollte daher vorangetrieben werden. Aus der Zusammenschau der
Rahmenbedingungen und im partizipativen Prozess geaufRerten Positionen ergibt sich,
dass an eine Bebauung vielféltige Anforderungen zu stellen sind. Dies beinhaltet etwa
eine stadtebauliche und soziale Durchmischung und das Angebot verschie-dener
Nutzungen tiber das Wohnen hinaus. Eine solche EntwicklungsmaBnahme sollte stets
besonders vorbildlich und wegweisend sein, auch iber lokale MaRstabe hinaus. Im
stadtregionalen Kontext bestehen erhebliche Potenziale in einem bereits zu friiheren
Zeiten avisierten Bahnhaltepunkt (vgl. Quaestio 2014: 38), dessen Reali-sierung aus
Perspektive einer strategischen Stadtentwicklung méglichst frithzeitig er-folgen sollte.

Das ist keine echte sondern ein von
Quaestio 2018 aufgrund von
wackeligen Prognosen zur
Bevdlkerungsentwicklung von
Aachen konstruierter
Wohnraumbedarf von 10.000
Wohnungen bis 2030. Soll der wohl
kaum kommende Bahnhaltepunkt der
Grund fiir die Bebauung der
Richtericher Dell werden?

Fir Familien sollten alle Lagen und Geb&audetypen ergebnisoffen in die Wohnraum-
entwicklung einbezogen werden: Angesichts knapper Flachen, hoher Bodenpreise und
eines Grundbestandes an Ein- und Zweifamilienh&usern sollte kritisch geprift und
beobachtet werden, inwieweit der prognostizierte Bedarf nach weiteren, neu zu
errichtenden Einfamilienhausern im Aachener Stadtgebiet noch gegeben ist oder an-
hélt. Im partizipativen Prozess wurde zudem vielfach geéufBert, dass Wohnraumbe-
darfe fur Familien sich im Zeitverlauf stark verandern. Um dem Rechnung zu tragen
sollten innovative Wohnformen mit gemeinschaftlich genutzten Flachen eine beson-
dere Beachtung finden und geférdert werden. Auch dem Wunsch nach sozialer Mi-
schung und Flacheneffizienz kann so begegnet werden: im groRen MaBstab durch
Mehrgeschossigkeit und im kleineren durch gemeinschaftlich genutzte Raume. Bei
guten Mobilitatsangeboten und passender Infrastruktur kénnen auch Wohnstandorte im
AuRenbereich fiir Familien attraktiv sein kénnen.

SchlieRlich sollte die Schaffung von Wohnraum durch Umnutzungen und Umbauten,
etwa von nicht mehr benétigten gewerblichen Flachen und Gebauden weiter forciert
werden. Insbesondere, aber nicht nur im Innenstadtbereich ist davon auszugehen, dass
sich wahrend und infolge der Corona-Pandemie Mdglichkeitsfenster ergeben, hier
steuernd einzugreifen und neue Wohnungen in Bestandsgeb&auden zu schaffen. Es ist
jedoch nicht absehbar, wie lange und in welchem AusmaR diese Mdglichkeit besteht,
was die Dringlichkeit dieses Aspekts unterstreicht und von den handelnden Akteuren
zugleich eine gewisse Flexibilitat verlangt. Zu prifen ist auch, inwieweit im Rahmen
solcher Umnutzungen bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden kann.
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5.3.7 Regionale und euregionale Wohnraumentwicklung
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GroRstadten und Oberzentren kommt seit jeher eine Bedeutung fiir ihr Umland zu.
Bundesweit steigen die Zahlen von Erwerbspendler:innen. Auch die Freizeitmobilitat
hat in den letzten Jahren stetig zugenommen. Gerade die Corona-Pandemie zeigt, wie
wichtig die Verflechtungen von Wohnen-Arbeiten-Freizeit auf regionaler Ebene sind.
Die Lebenswirklichkeit von Menschen orientiert sich dabei nicht an Verwal-
tungsgrenzen. Bei guter Zentrenanbindung und vielfaltigen Mobilitdtsangeboten sind
dementsprechend auch Wohnstandorte auerhalb der GroR3stadte fiir Menschen at-
traktiv, die dort arbeiten. Lebensentwiirfe wie das Leben im Griinen oder im Einfami-
lienhaus lassen sich hier leichter verwirklichen. Viele Stadte kdnnen bereits seit Jah-ren
die Nachfrage nach Wohnungsbaugrundstticken und gebrauchten Eigenheimen nicht
mehr befriedigen, weder quantitativ noch qualitativ. Zugleich setzen (inter-)nati-onale
Strategien zur flachenschonenden Siedlungsentwicklung einer Ausweitung von
Wohnstandorten enae Grenzen.

Ausgangsla

e und Handlungsbedarf

Seit Jahrhunderten ist die Grenzlage von Aachen mit den damit verbundenen Vor- und
Nachteilen pragend fiir die Entwicklung der Stadt. Seit dem Jahr 2009 ist Aachen mit
mehreren Nachbarkommunen als StadteRegion in enger Kooperation auch insti-
tutionell verbunden. Dariiber hinaus bestehen vielfaltige grenziibergreifende Ver-
flechtungen, die eine internationale Abstimmung nétig machen. Relevante raumli-che
Ebenen und Institutionen in diesem Aktionsfeld sind die Stadt Aachen, die StadteRegion
Aachen, der Zweckverband Region Aachen, die Bezirksregierung Kéln, die Euregio
Maas-Rhein und das rheinische Braunkohlerevier.

Mit 53 Prozent stellen Einpendler:innen an den in Aachen Beschaftigten die Mehrheit.
Ihre Anzahl stieg im Zeitraum von 2015 bis 2019 um 11,6 Prozent beziehungsweise um
7.417 Personen. Im gleichen Zeitraum stieg die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten, die in Aachen wohnen, um 15 Prozent. Im Jahr 2019 standen
72.132 Einpendler:innen 27.882 Auspendler:innen gegentiber (Stadt Aachen 2020e:
22-23). Diese Zahlen belegen eine enge Verflechtung der Stadt mit ihrem Umland.
Neben Herausforderungen zum Bewdltigen der Verkehrsstrome ergeben sich aus
ihnen Fragen fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes. Zum einen scheinen regio-
nale Wohnstandorte bereits jetzt fiir viele Menschen eine Option zu sein, die weiter-
entwickelt und qualifiziert werden kann. Zum anderen gibt es eine relevante Anzahl an
Menschen, die ein potenzielles Interesse an Wohnraum in Aachen haben, was aktuell
nicht befriedigt werden kann. Insbesondere fir Menschen in der Familiengriin-
dungsphase wird dies als Problem wahrgenommen (Stadt Aachen 2010: 13; 2020e:
21). Auch mit Blick auf die nachgewiesene Flachenknappheit innerhalb der Aachener
Stadtgrenzen ergibt sich ein Bedarf firr eine interkommunal abgestimmte Entwick-lung.
Weitere Herausforderungen bestehen im Rahmen des regionalen Strukturwan-dels. Zu
beachten ist zudem der Aufwand fiir die grenziibergreifende Abstimmung, der
sprachliche, kulturelle und rechtliche Hurden Giberwinden muss.

Zu diesem Aktionsfeld bestehen bisher kaum spezifische Instrumente: Fir die eure-
gionale Wohnraumentwicklung kann auf den euregionalen Wohnmonitor zuriickge-
griffen werden, der sich allerdings erst im Aufbau befindet. Hinzukommt ein interkom-
munaler Austausch, der auch tiber die Reaion hinausreicht.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess

Die Online-Befragung deckte die (eu-)regionale Wohnraumentwicklung nicht ab. Den-
noch gab es themenbezogene Hinweise. Einzelne Personen betonen etwa Potenziale
fiir studentisches Wohnen entlang der Regionalbahnlinien. Vielfaltige Hinweise zu
Grenzen von Verdichtuna und Innenentwickluna sowie beschrénkten Entwicklunas-
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Befragung als auch in den Fachforen — unterstiitzen zudem indirekt die Bedeutung
einer (eu-)regionalen Abstimmuna.

Eine Veranstaltung zur (eu-)regionalen Wohnraumentwicklung wurde im Rahmen des
partizipativen Prozesses diskutiert, fand jedoch, insbesondere pandemiebedingt, bis
zur Fertigstellung des Berichts nicht statt.

Blick in andere Stadte

Im GrofRraum Muinchen findet jahrlich eine Regionale Wohnungsbaukonferenz statt, zu
der die beteiligten Stédte und Landkreise abwechselnd einladen. Im Jahr 2019
entwickelten dort beispielsweise 250 Personen ein gemeinsames regionales Zu-
kunftsbild zu den Themen Wohnungsbau, Siedlungsentwicklung, Freiraum und Mobi-
litat fur das Jahr 2040 (Landkreis Dachau/Landeshauptstadt Miinchen 2019).

Zusammenfassung und Empfehlungen

Allein aufgrund der begrenzten Bauflachen innerhalb der Aachener Stadtgrenzen ist
eine interkommunale Zusammenarbeit bei der Wohnraumentwicklung geboten, was
eine regionale und euregionale Abstimmung einschlief3t. Sie sollte méglichst
kontinuierlich und verlasslich erfolgen, Gber Legislaturperioden hinweg. Die Durch-
fuhrung eines kommunalen Spitzentreffens zur (eu-)regionalen Wohnraument-wicklung
im Jahr 2021 kann diesen Prozess anstoRen und forcieren, wie erfolgreiche Beispiele
etwa aus dem GroBraum Miinchen zeigen. Weitere, darauf aufbauende

Veranstaltungen sollten in den Folgejahren durchgefiihrt werden.
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Die Entwicklung der Aachener Hochschulen und der regionale Strukturwandel sind
wesentliche Unsicherheitsfaktoren fiir die Entwicklung des regionalen Wohnungs-
markts. Insbesondere vor dem Hintergrund des Strukturwandels erscheint es sinnvoll,
eine Diskussion des Themas Wohnen auf (eu-)regionaler Ebene mit Fragen der Inf-
rastruktur, Mobilitat und Arbeitsplétzen zu verknuipfen. Eine isolierte Diskussion des
Themas Wohnen ist nicht zu empfehlen.

Bei einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in Aachen geht mit einer Aus-
weitung von Wohnraumangeboten in der Region die strukturelle Gefahr einer regio-
nalen Segregation hervor, die auch zur Verdrangung von soziodkonomisch benach-
teiligten Bevélkerungsteilen aus Aachen ins Umland fiihren kann. Diese Prozesse
lassen sich kaum steuern, sollten jedoch beobachtet und mit GegenmaRnahmen flan-
kiert werden, etwa mit einer verbesserten Anbindung zuvor schlecht erschlossener
Wohnstandorte.

Gemeinsame Datenerhebungen und Berichte wie der Euregionale Wohnmonitor er-
scheinen eine sinnvolle Erganzung zu den entsprechenden kommunalen Instrumen-ten
zu sein. Erhebungen von Daten sollten méglichst einheitlich und mit Synergien zu
denienigen von Stadt und StadteReaion erfolgen.

Etwaige Werkswohnungen und Wohnheime fiir Studierende und Azubis, tber die in
den letzten Jahren bereits verschiedentlich diskutiert wurde, sollten baulich flexibel
gestaltet sein, etwa umnutzbar als altengerechte Wohnungen, und stadtebaulich,
funktional sowie sozialraumlich in ihre Umgebung integriert sein (siehe auch Hinweise
aus der Online-Befraguna).
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5.3.8 Hochschulentwicklung und Wohnen

Hochschulstandorte haben mitunter einen groRen Einfluss auf den lokalen Woh-
nungsmarkt. Art und Ausmaf des Einflusses hangen neben der GréRe der Hoch-schule
— beziehungsweise der Anzahl der vor Ort in Prasenz Studierenden —, von ihrem
Einzugsgebiet — regional bis international —, und der Lage der Hochschulstand-orte im
Stadtkorper ab: zentral oder am Stadtrand, als Campus oder in Einzelgeb&au-den tiber
die Stadt verteilt. Ein weiterer wichtiger Kennwert ist die Versorgungsquote mit
Wohnheimplatzen.

Studierende unterscheiden sich als Nachfragegruppe auf dem Wohnungsmarkt von
anderen Zielgruppen. Ein wichtiges Merkmal ist die geringe Wohndauer, die in der
Regel nur wenige Jahre umfasst, in Verbindung mit einer hohen Fluktuation in stu-
dentisch gepréagten Quartieren. Im Rahmen der Einfiihrung von Bachelor- und Mas-
terstudiengangen hat sich der Zyklus in den letzten fiinfzehn Jahren tendenziell weiter
verkirzt. Zudem ist bei Studierenden, in Teilen auch beim wissenschaftlichen Perso-nal
der Hochschulen, am Hochschulstandort von einem geringeren Wohnflachenbe-darf
pro Kopf auszuaehen.

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Die Zahl der an den Aachener Hochschulen — dazu zéhlen RWTH, FH und Standorte
weiterer Hochschulen — eingeschriebenen Studierenden ist von 2009 bis 2019 um 45,5
Prozent gestiegen. Mittlerweile studieren fast 59.000 Menschen in der Stadt, was einem
Anteil von 22,5 Prozent an der Gesamtbevoélkerung entspricht (Stadt Aachen 2020e:
16). Dabei handelt es sich um eine fiktive Rechengrée, da nicht alle Studierenden in
Aachen wohnen und umgekehrt auch Studierende anderer Hoch-schulstandorte einen
Wohnort in Aachen haben koénnen. Der Sozialentwicklungsplan der Stadt Aachen wies
auf Basis der den Hochschulen gemeldeten Postadressen fiir das Wintersemester
2018/19 zwei Drittel aller Studierenden als in Aachen wohnend aus, wobei der reale
Anteil deutlich hoher sein konnte (Stadt Aachen 2020c: 52). In jedem Fall unterstreicht
der hohe Studierendenanteil die Bedeutung dieser Nachfra-gegruppe fiir den lokalen
Wohnungsmarkt, was auch ein Vergleich mit anderen Hoch-schulstadten zeigt. So ist
Aachen unter den zehn deutschen Stadten mit den meisten Studierende mit Abstand
diejenige mit dem hochsten studentischen Anteil an der Wohnbevélkerung (Stadt
Aachen 2020e: 17; Pfaffenbach 2020: 54). Studierende — und auch das
Hochschulpersonal — stellen somit eine, wenn nicht die quantitativ re-levante Grée am
Aachener Wohnungsmarkt dar.

Das Wachstum der Studierendenzahlen erscheint, im groBraumigen Kontext be-
trachtet, hingegen in einem anderen Licht: Seit Jahren steigt in Deutschland die Stu-
dierneigung — der Anteil eines Altersjahrgangs, der ein Studium aufnimmt — an. Auch
auslandische Studierende fragen Studienangebote in Deutschland und Aachen zu-
nehmend nach (Stadt Aachen 2020e: 15). Infolge dessen stieg die Zahl der Studie-
renden im zuvor genannten Bezugszeitraum bundesweit um 36 Prozent. Ein wesent-
licher Unterschied ist dabei zwischen Universitaten und Fachhochschulen
auszumachen: Bei Ersteren betrug das Wachstum 26 Prozent, bei Letzteren 59 Pro-
zent. In Nordrhein-Westfalen stiegen die Studierendenzahlen aller Hochschultypen um
durchschnittlich 53 Prozent und somit noch deutlich starker als in Aachen (Statistisches
Bundesamt 2010; 2020, eigene Berechnungen). Dies kann unter ande-rem damit erklart
werden, dass mehrere Fachhochschulen neugegriindet und erwei-tert wurden.
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Die Bedeutung der Hochschulentwicklung und von Studierenden als Nachfrage-gruppe
wurde bereits verschiedentlich untersucht und thematisiert (vgl. Quaestio 2014: 17;
2018: 1; Stadt Aachen 2020e: 10). Im Riickblick I&sst sich erkennen, dass die
allgemeine demografische Entwicklung und die deutlich gestiegene Studiernei-gung
nicht erwartet und entsprechend nicht vorhergesehen wurden. Auch die
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indirekten Effekte einer erfolgreichen Hochschulentwicklung — etwa das Entstehen von
Arbeitsplatzen durch Unternehmensausgriindungen, die eine weitere Wohnraum-
nachfrage nach sich ziehen — wurden in einschlagigen Berechnungen nicht beriick-
sichtigt, worauf in einem Gutachten hingewiesen wurde (Quaestio 2014: 36). Hier be-
steht ein Wissensdefizit, das als Grundlage fiir kiinftige wohnungspolitische
MaRnahmen soweit moglich behoben werden sollte.

Wohnheime des Studierendenwerks Aachen befinden sich tiberwiegend nordwest-lich
des Stadtzentrums, in der Regel in rdumlicher Néhe zu Standorten der RWTH. Auch
sudlich des Stadtzentrums sind einzelne Wohnheimstandorte zu finden. Insge-samt
stehen den Aachener Studierenden etwa 4.700 Wohnheimplatze zur Verfiigung, was
einer Versorgungsquote von 8,3 Prozent entspricht (Angabe fiir das Jahr 2008). Diese
liegt somit unter dem bundesweiten Durchschnitt von 9,45 Prozent (Deutsches
Studentenwerk 2020). Die Bedarfe tibersteigen das Angebot deutlich. Der Ausbau mit
Wohnheimplatzen konnte allerdings bundesweit mit dem Anwachsen der Studieren-
denzahlen nicht Schritt halten: Im Zeitraum von 2007 bis 2018 stieg die Zahl der ent-
sprechenden Wohneinheiten in Deutschland um acht Prozent, die der Studierenden
jedoch um 48 Prozent (Deutsches Studentenwerk 2019).

In Reaktion auf die gestiegenen Studierendenzahlen sowie auf eine zunehmende ar-
beitsmarktbezogene Multilokalitat wurden in den letzten Jahren verstérkt sogenannte
Mikroapartments errichtet. lhre Anzahl hat sich seit Beginn der 2010er Jahre in
Deutschland etwa verfiinffacht (Hein 2021: 5). Dieser Wohnungs- und Gebé&udetyp
stellt zugleich eine Form der institutionellen Kapitalanlage dar. Auch in Aachen sind bis
zu dreitausend solcher Wohneinheiten errichtet worden, in Bau oder in Planung.
Mikroapartments werden kontrovers diskutiert: Einerseits bestehen Chancen zu einer
moglichen Entlastung des Wohnungsmarkts bei hoher Flacheneffizienz sowie zur Ak-
tivierung von larmbelasteten Flachen, etwa an Bahntrassen, die ansonsten fiir Woh-
nungsbau nur eingeschrankt zur Verfiigung stehen. Andererseits kénnen entspre-
chende Bauprojekte in Flachenkonkurrenz zu regularem und geférdertem
Wohnungsbau treten. Bisher in Aachen verwirklichte Mikroapartments bedienen zu-
dem fast ausnahmslos ein hochpreisiges Marktsegment und sind beziiglich der
Grundrisse monofunktional ausgerichtet, was eine moégliche Nachnutzung ein-schrankt
und somit ein Risiko fir eine nachhaltige Wohnraumentwicklung darstellt. Die
Homogenitat der Nutzer:innen fordert ferner ein anonvmes Wohnumfeld.

Mit dem letztgenannten Punkt ist eine weitere Herausforderung dieses Aktionsfelds
angesprochen: die Einbindung von Studierenden in die Stadt- und Quartiersentwick-
lung. ,Manche (Partizipations-)Prozesse dauern deutlich langer als ein (Master)Stu-
dium“ (Pfaffenbach 2020). Hier bedarf es entsprechend attraktiver Angebote und kiir-
zerer Prozesse.

Hinweise aus dem partizipativen Prozess

In der Online-Befragung wurden Studierende als heterogene Zielgruppe beschrie-ben,
mit teils spezifischen Anforderungen (Kapitel 4.1). Entsprechend vielschichtig sollten
Strategien und MaRnahmen sein, Wohnraum fir Studierende neu zu schaffen und
umzugestalten. Hervorgehoben wurde unter anderem die zeitliche Perspektive, etwa
von Gaststudierenden und Personen, die neu zum Studium nach Aachen kom-men und
besondere Unterstiitzung benétigen (Beratungsangebote). Auch Gastwis-
senschaftler:iinnen und befristet tatiges Hochschulpersonal stellen den Befragten zu-
folge andere Anforderungen an Wohnraum als dauerhaft berufene Professor:innen.

Eine Frage bezog sich darauf, was gutes Wohnen fiir Studierende sei. Eine sinnvolle
Erganzung des Aachener Wohnungsbestands kénnten — basierend auf der Gesamt-
schau der Anregungen — kleinere, auf verschiedene Quartiere verteilte Gebaude sein,
die Gemeinschaftsflachen bieten und sich auch ihrem Umfeld &ffnen. Im Falle einer
barrierefreien und altengerechten Gestaltung kénnten kleinere Wohnungen zum
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Beispiel je nach aktueller Nachfrage sowohl von Studierenden als auch von Senior:in-
nen genutzt werden.

Mikroapartments wurden im partizipativen Prozess tiberwiegend sehr kritisch gese-hen
(Kapitel 4.1). Insbesondere bei studentischen Wohnungen sei die Nachnutzbar-keit fiir
andere Zielgruppen wichtig, da die Nutzungszyklen nur wenige Jahre betra-gen.

Blick in andere Stadte
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Im Miinchner Handlungsprogramm Wohnen VI sind mehrere Hinweise auf Studie-
rende als Nachfragegruppe zu finden und auch Instrumente und MaBnahmen ver-
ankert, die der Schaffung und Sicherung von Wohnraum dienen. So wird auf eine
Vereinbarung mit dem Land Bayern zum Bau von 1.200 Wohnheimplatzen und auf
einschlégige Sitzungsvorlagen des Stadtrats hingewiesen (Landeshauptstadt Minchen
2017: 18, 26). Im Rahmen des sogenannten Konzeptionellen Mietwoh-nungsbaus
(KMB), im Ansatz mit der Konzeptvergabe vergleichbar, werden Grund-stiicke unter
anderem fiir die Schaffung von Wohnraum fiir Studierende vergeben. Dabei gelten
allerdings strenge Regeln, etwa ein Verbot der Aufteilung in Einzelei-gentum und 60-
jahrige Bindungen. Kiinftig sollen entsprechende Flachen vermehrt in Erbbaurecht
veraeben werden (Landeshauptstadt Miinchen 2017: 12).

In Bochum werden Studierende als Zielgruppe benannt und ihre Bindung an den
Wohnstandort {iber die Phase des Studiums hinaus als Ziel formuliert (Stadt Bochum
2018: 25, 53). In Munster werden Studierende ebenfalls als Zielgruppe beschrieben und
neben deren Wohnraumbedarf auch auf die Notwendigkeit hingewiesen, zu er-
richtende Gebé&ude so zu konzipieren, dass auch andere Zielgruppen sie nachnutzen
konnen, falls irgendwann die Studierendenzahlen wieder riicklaufig seien (Stadt
Miinster 2014). Konkrete MaRnahmen oder Instrumente sind jedoch in den Hand-
lungskonzepten beider Stadte nicht verankert. Im Kélner Konzept spielen Hochschul-
entwicklung und Studierende gar keine erkennbare Rolle; lediglich auf die Aufnahme
eines Studiums als Zuzugsgrund wird hingewiesen (Stadt Kéln 2015: 11-12).

Zusammenfassung und Empfehlungen

Eine Analyse der Studierendenzahlentwicklung der einzelnen Aachener Hochschulen
wurde fiir diese Studie nicht vorgenommen. Fir den lokalen Wohnungsmarkt lasst sich
daher zunachst eine Hypothese formulieren, die naher untersucht und abgesi-chert
werden sollte: Einer der maRgeblichen Einflussfaktoren fur die Anspannung des
Aachener Wohnungsmarkts ist und bleibt der hohe Anteil von Studierenden an der
lokalen Bevolkerung. Nur aufgrund dieser Ausgangslage konnte sich die lokal deutlich
spirbare —im Landesvergleich jedoch eher durchschnittliche — Steigerung der
Studierendenzahlen der letzten Jahre in Aachen in einem starken Ausmalf? aus-wirken.
Eine tiefere Befassung mit den Zusammenhangen dieser Entwicklung und auch der
indirekten Effekte der Hochschul- und Campusentwicklung erscheint gebo-ten.

Die Themen Hochschulentwicklung und Studierende als Nachfragegruppe am Aache-
ner Wohnungsmarkt bedirfen im Ergebnis einer intensiveren und kontinuierlichen Be-
trachtung und Diskussion. Der firr das Jahr 2021 geplante studentische Wohnungs-
gipfel kann hier einen wichtigen Impuls setzen. Er sollte unbedingt durchgefiihrt
werden, jedoch als Auftakt einer langerfristigen Bearbeitung des Themas, nicht als
einmaliges Ereignis.

Kleinraumig eréffnen sich Chancen und bestehen zugleich Herausforderungen durch
die Campusentwicklung an verschiedenen Standorten, was auch in der Online-
Befragung angesprochen wurde. Insbesondere in der stadtebaulichen und funktiona-len
Integration der Campus-Standorte in angrenzende Quartiere — durch die Verkniip-fung
mit Wohnungen — bestehen in einem begrenzten Zeitfenster Mdglichkeiten, die
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Stadt nachhaltig weiterzuentwickeln. Dabei gilt es, Wohn- und Arbeitskonzepte von
Studierenden zusammenzudenken: Orte des Studierens, Lernens und Erprobens.

Auch vor dem Hintergrund des pandemiebedingt erwarteten beschleunigten Struk-
turwandels der Innenstadt bietet es sich an, studentisches Wohnen als Impulsge-ber zu
diskutieren, auszuprobieren und zu entwickeln. Dies gilt generell fiir schwierige
Immobilien und Standorte, etwa in Erdgeschossen und bei Larmimmissionen. Im letz-
teren Fall ist auch ein hochwertiger Stadtebau von Bedeutung. Synergien von ent-
sprechenden experimentellen Initiativen kommen neben den Studierenden auch an-
deren Nutzer:innenaruppen in der Stadt zugute.

So konnen einerseits attraktive Wohnangebote fir Studierende entstehen. Ander-seits
bieten sich hier Moglichkeiten zu deren Einbeziehen in die Quartiersentwick-lung. Dies
kann ein Faktor sein, der Menschen dazu bringt, auch nach dem Studium in Aachen

und gegebenenfalls im Quartier zu bleiben.
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Die langerfristigen Folgen der Corona-Pandemie fiir die Hochschul- und Studi-
enorganisation sind derzeit nicht absehbar, was die geschilderte Problematik ver-
scharft. Denkbar wére einerseits, dass die Wohnstandortentscheidung eines Teils der
Studierenden aus der Region zugunsten der Heimatorte ausfallt, wenn ein Vollzeit-
studium in Aachen aufgrund eines digitalen Anteils mit weniger Prasenztagen zu be-
waltigen ist, was eine Entspannung des Wohnungsmarkts zur Folge haben kénnte.
Andererseits legt die anhaltende Attraktivitat urbaner Zentren als Lebensmittelpunkt
junger Menschen nahe, dass eine Ansammlung vieler Studierender in Aachen die Stadt
auch fiir weitere Gruppen zuséatzlich attraktiv macht, etwa fiir Auszubildende und nicht-
akademische Berufsanfanger:innen, was eine weitere Anspannung des
Wohnungsmarkts bedeuten wiirde. Hier sollte das Handlungskonzept Wohnen mehr-
gleisig aufgestellt werden, um flexibel auf Verénderungen reagieren zu kénnen.

In diesem Kontext zu diskutieren ist auch der Wohnraumbedarf von pendelnden
Personen, die sich regelmagig fiir wenige Tage in Aachen aufhalten, um zu studie-
renden oder zu arbeiten, auch auRRerhalb des Hochschulmilieus. Die GroRe dieser
Zielgruppe ist unbekannt; im Falle einer geénderten Studienorganisation kénnte sie
anwachsen (siehe oben). Mit den Gésteh&usern der RWTH Aachen und Hostels ste-
hen Angebote fir diese Zielgruppe zur Verfiigung. Auch private tageweise Wohnrau-
mangebote, etwa tiber Airbnb kommen infrage. Letztere sind aus Sicht der tbrigen
Zielgruppen kritisch zu sehen sind — was die Wohnraumschutzsatzung adressiert.
Spezifische Angebote fiir Personen, die sich regelmagig fiir wenige Tage in Aachen
aufhalten, kénnen jedoch umgekehrt eine hohere Ausnutzung vorhandenen Wohn-
raums beférdern — als Alternative zum Anmieten von Wohnraum, der tiberwiegend
nicht aenutzt wird.

Sollte der bundesweite Trend zum Studium irgendwann abflauen, ist unklar, welche
Perspektiven fiir studentische Wohneinheiten bestehen. Insbesondere fiir monofunk-
tionale Immobilien wie Mikroapartments sind hier Konzepte nétig. Chancen beste-hen
etwa im Bau von altengerechten Wohnungen, die voriibergehend von Studieren-den
genutzt werden.
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5.4 Instrum

ente

Die 31 in der Stadt Aachen eingefiihrten Instrumente zur kommunalen Einflussnahme
auf und die Steuerung von Wohnraum- und Stadtentwicklung wurden nach verschie-
denen Gesichtspunkten analysiert (siehe Kapitel 3.2.1). Ziel dieses Vorgehens war
einerseits, zu erkunden, wie verschiedene Instrumente sich ergénzen und aufeinan-der
Bezug nehmen. Anderseits konnten damit Liicken identifiziert und diskutiert wer-den.
Im Folgenden werden die Erkenntnisse zusammengefasst. Zunéchst wird die
Auswertung nach Eingriffsarten geschildert — von unmittelbar eingreifend bis unter-
stutzend. Im nachsten Schritt geht es um notwendige Voraussetzungen sowie Ef-fekte
auf die Wohnraum- und Wohnungsmarktentwicklung. Es folgt eine Unterschei-dung
nach Fokus auf neuen und bestehenden Wohnraum sowie die angesprochenen
Akteure. Auf diese Aspekte nimmt auch die Schilderung der Ein-griffsarten bereits
Bezug. SchlieRlich werden die eingefiihrten Instrumente hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Aktionsfelder betrachtet. Es folgen zusammenfassende Empfehlungen. Abbildung
23 gibt einen Uberblick tiber alle eingefiihrten Instrumente. Eine Liste befindet sich im
Anhang 6.1.

Eingriffsartel

n

In Aachen bestehen neun Instrumente zum aktiven Gestalten des Wohnungsmarkts,
einige erst seit Kurzem. Alle sind an wesentliche Voraussetzungen gekniipft: stad-
tische Flachen, stadtisches Geld und/oder bestehende geférderte Wohnungen. Die
eingeftihrten Instrumente beziehen sich Giberwiegend auf Neubauaktivitaten. Sie ad-
ressieren jeweils spezifische Akteure. Die Instrumente dieser Eingriffsart lassen sich
vor allem punktuell oder projektbezogen einsetzen. lhre quantitative Wirkung ist daher
begrenzt beziehungsweise stark von der Haufigkeit ihres Einsatzes abhangig.

Dartiber hinaus stehen aktuell sieben Rechtsinstrumente zur Steuerung des Woh-
nungsmarkts zur Verfligung. Sie sind ausgewogen hinsichtlich des Verhaltnisses von
neuer und Bestandsbebauung und der adressierten Akteure. Ein Teil dieser Instru-
mente wie Flachennutzungs- und Bebauungsplanung ist allerdings ohnehin gesetz-lich
vorgeschrieben. Die Milieuschutzsatzung wird seit Jahren nicht genutzt. Im Ver-gleich
zu den Instrumenten des aktiven Gestaltens wirken die meisten Rechtsinstrumente
groRflachiger, etwa auf Quartiersebene.
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Bislang besteht in Aachen nur ein Instrument, das kommunale Finanzmittel zur For-
derung Dritter einsetzt, das Aachener Modell zur kommunalen Wohnungsbauférde-
rung. Der Einsatz des Instrumentes lasst sich theoretisch beliebig skalieren, setzt je-
doch neben dem Vorhandensein stadtischen Geldes entsprechende Flachen voraus,
die — zumal in begehrten Lagen — nur vereinzelt vorhanden sind. Das Instrument kann
somit einen wichtigen Beitrag zur Durchmischung von Quartieren leisten. Im Rahmen
des Integrierten Klimaschutzkonzepts wurden weitere Instrumente beschlossen, die
unterstiitzend wirken kénnen — wie etwa die Férderung von energetischen Sanierun-
gen. Die Wirkung ist abhéngig von der Menge der eingesetzten Mittel und von der
Bereitschaft Dritter, unter diesen Voraussetzungen zu kooperieren und zu investieren.

Vielfaltige Instrumente bestehen zur Koordination und Kooperation, sowohl hin-sichtlich
neuem und Bestandswohnraum als auch der angesprochenen Akteure. Sie lassen sich
untergliedern in Instrumente zur Koordination, Beratung, Offentlichkeits-arbeit,
Strategien und Leitlinien sowie die Verbesserung verwaltungsinterner Pro-zesse.
Herausforderungen bestehen hier vor allem im Verschneiden und dem Schaf-
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Abbildung 23: Systematisierung der bestehenden Instrumente in Aachen
(Gesamtubersicht)

Auch wenn hier z.T. andere
Bezeichnungen als in den
einleitenden Texten verwendet
werden, ist die Darstellung deutlich
ubersichtlich als die quasi
"aufregenden”, bildlichen
Darstellunaen (Seiten 49 und 51)

5 Perspektiven fir einen Aachener Weg 88

fen von Synergien — auf Wissen etwa folgt nicht automatisch Handeln. Mit Blick auf
viele Einzeleigentiimer:innen bestehen tendenziell wenige Angebote zur Beratung und
keine zur Aktivierung. Die bestehende Beratungsstelle zum Wohnungstausch ist ein
sehr spezifisches Angebot. Sie alleine kann die notwendige Breite der Aufgaben und
Lésungsansatze fir private Eigentimer:innen nicht abdecken. Auch fehlt die not-
wendige offentliche Sichtbarkeit, um die gewiinschte Aktivierung tatséchlich zu errei-
chen.

Die Stadt Aachen verfiigt Uber ein ausdifferenziertes Instrumentarium zur Analyse des
Wohnungsmarktes. Es lasst sich in finf Instrumente und viele weitere Aktivitaten
untergliedern, die in den letzten Jahren ausgebaut worden sind. Hinzukommt mit dem
Euregionalen Wohnmonitor ein sechstes interkommunales Instrument. Die Instru-
mente umfassen sowohl bestehenden Wohnraum als auch Neubaupotenziale und -
tatigkeiten. Sie adressieren 6ffentliche und private Wohnungsmarktakteure sowie die
interessierte Offentlichkeit.

Voraussetzu

ngen

Séamtliche Instrumente bediirfen eines politischen Willens und eines Mindestmafies an
Ressourcenausstattung der Kommunalverwaltung, um angewendet werden zu kénnen.
Dartiber hinaus bestehen verschiedene weitere Voraussetzungen, die sich teilweise
nach Einariffsarten aliedern lassen.

Alle Instrumente des aktiven Gestaltens setzen entweder stadtische Grundstiicke,
stadtisches Geld oder einen Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen vo-raus,
teils auch Geld und Grundsttiicke zugleich. Dies trifft zudem auf das aktuell ein-zige
Instrument zu, mit dem finanzielle Férderung praktiziert wird — das Aachener Mo-dell in
Kombination mit der Vergabe stadtischer Grundstiicke in Erbbaurecht. Mit
Rechtsinstrumenten lasst sich zwar steuernd in die Wohnungsmarktentwicklung ein-
greifen, jedoch eher indirekt durch Setzen von Leitplanken.

Einige Instrumente setzen voraus, dass eine — in der Regel private — Investitions-
absicht besteht. Dazu zéhlen etwa Bauland- und Quotenbeschluss sowie Konzept-
vergabe. Auch Bebauungspléne, Stellplatzsatzung und Leitlinien zur Innenentwick-lung
greifen nur in diesen Fallen. Aktuell ist die Wohnungsbautatigkeit rege, auch aufgrund
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum. Investitionsabsichten scheinen daher
auf den ersten Blick als Voraussetzung zum Instrumenteneinsatz ver-nachléassigbar zu
sein. Zu beachten ist jedoch, dass ein Anziehen von Stellschrauben, etwa der Anteil zu
errichtender 6ffentlich geférderter Wohnungen, Investitionsabsich-ten hemmen und
berareifenden Zielen entaeagenwirken kdnnen.

Insbesondere Instrumente zur Koordination setzen eine Kooperationsbereitschaft der
beteiligten Akteure voraus, etwa der Runde Tisch der Wohnungswirtschaft oder der
verwaltungsinterne Strategiezirkel Wohnen — auch der euregionale Wohnmonitor, als
Analyseinstrument eingestuft, gehért dazu. Solche Instrumente bediirfen beson-derer
Pflege, da das Interesse der beteiligten Akteure naturgeméaf? schwankt, etwa
konjunkturabhéngig. Sie kénnen ihre Schlagkraft schleichend verlieren und durch &u-
Bere Veranderungen zuvor erreichte Erfolge auch kurzfristig zurtickwerfen.

Effekte

72/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriiche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Abbildungen

Die Instrumente lassen sich auch nach Effekten — im Sinne von Outputs — unterschei-
den. Mit dem Flachennutzungsplan, dem Baulandbeschluss sowie der Bodenvorrats-
politik stehen drei Instrumente zur Verfiigung, um Baugrundstiicke zu schaffen be-
ziehungsweise in stadtisches Eigentum zu bringen. Gemeinsam mit der Vergabe
stéadtischer Flachen in Erbbaurecht dienen diese Instrumente zugleich dem Erhalt der
langfristigen kommunalen Steuerungsféahigkeit.

Mehrere Instrumente zielen auf den Erhalt des Status quo, vor allem mit Blick auf die
Sozialstruktur. Dazu aehdren der Drinalichkeitskataloa zur Beleauna aeforderten
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Wohnraums, die Wohnraumschutzsatzung, Milieuschutzsatzungen, akute MaBnah-men
zum Erhalt von Mietverhéltnissen sowie sozialvertragliche Sanierungen im stad-tischen
Bestand.

Der Quotenbeschluss, die Vergabe stadtischer Flachen in Erbbaurecht in Verbindung
mit dem Aachener Modell, die Konzeptvergabe und Abminderungsmaoglichkeiten im
Rahmen der Stellplatzsatzung helfen, preiswerteren Wohnraum zu schaffen —im
Vergleich zur Situation ohne diese Instrumente. Sozialvertragliche Sanierungen im
Bestand tragen zu einer Verbesserung des Geb&audebestands bei. Mit Bebauungs-
planen und den Leitlinien zur Innenentwicklung lasst sich die Qualitat neu geschaffe-
nen Wohnraums steuern. Bis auf die Nachverdichtung stédtischer Wohnanlagen be-
stehen jedoch keine Instrumente, die unmittelbar zur Schaffung neuen Wohnraums
fuhren. Dies geschieht in allen Fallen nur im Zusammenwirken mit an-deren Faktoren,
etwa einer privaten Investitionsabsicht.

Bedeutendster Effekt der Analyseinstrumente ist die Erzeugung von Wissen. Instru-
mente der Koordination und Kooperation kénnen zudem Synergien erzeugen. Als
Grundlage zur Unterstiitzung der Anwendung der vorgenannten Instrumente leisten sie
ebenfalls einen wichtiaen Beitraa zum Instrumentenset.

Neuer Wohn

raum und Bestand

Die eingefihrten Instrumente sind schwerpunktméagig auf die Schaffung neuen
Wohnraums ausgerichtet, die sie jedoch nur begtinstigen, nicht hervorrufen kénnen.
Nur acht Instrumente fokussieren die Bestandsentwicklung. Diese adressieren vor al-
lem soziale Aspekte, etwa den Schutz von Mieter:innen. Liicken bestehen etwa bei
Modernisierungen, Umnutzungen und der baulichen Bestandsentwicklung. Dies ist
insoweit problematisch, als dass bei anhaltend hoher Nachfrage nach Wohnraum kaum
ein 6konomischer Anreiz fiir Modernisierungen besteht, was langfristig zu einer
qualitativen Verschlechterung des Wohnungsbestands und eines Investitionsstaus
fuhren kann. Mehrere MaRnahmen des Integrierten Klimaschutzkonzepts setzen hier an
(siehe Kapitel 5.3.3).

Die auf das Erschaffen neuen Wohnraums ausgerichteten Instrumente erstrecken sich
uber alle funf Eingriffsarten. Auffallig ist, dass die Stadt Aachen hier selbst kaum als
Akteurin in Erscheinung tritt. Es bestehen zwar einzelne Instrumente wie Stra-tegischer
Grunderwerb, die Entwicklungspotenziale stadtischer Flachen und die Nachverdichtung
stadtischer Wohnanlagen, die jedoch quantitativ nur geringe Wir-kung entfalten, was
der Anzahl geeigneter Flachen und den finanziellen Ressourcen geschuldet ist.

Angesprochene Akteure

In den Eingriffsarten Kooperation und Koordination sowie Analyse bestehen mehrere
grundlegende Instrumente, die sich an die Stadt Aachen, die Gewoge AG, den freien
Markt und teils auch die breite Offentlichkeit richten. Dazu gehéren die zent-rale
Wohnbaukoordination, Runder Tisch der Wohnungsmarktakteure, Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung und Sozialentwicklungsplan. Auch der Flachennut-
zungsplan ist akteurstibergreifend orientiert. Die weiteren Instrumente sind einzelnen
Akteuren oder Akteursgruppen zugeordnet, was fir eine passgenaue Ausrichtung
spricht. Liicken bestehen eher in der Frage, wie und womit Akteure adressiert werden
(siehe etwa das aktive Gestalten der Stadt Aachen im vorigen Abschnitt).

Aktionsfelder

Das Aktionsfeld 1 zur sozialen Wohnraumversorgung ist das einzige, in dem meh-rere
Instrumente aller Eingriffsarten zur Verfiigung stehen — abgesehen von der finan-ziellen
Forderung, der nur ein Instrument zugeordnet ist. Da dieses Aktionsfeld vor groRen
quantitativen Herausforderungen steht und zum Einsatz von Instrumenten des aktiven
G 1s — hier Dringlichkei g, Vergabe stadtischer Flachen in Erb-baurecht
und Entwicklungspotenziale stadtischer Flachen — wesentliche Vorausset-zungen
vorliegen miissen (siehe oben), ist die Wirksamkeit der eingefiihrten
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Instrumente begrenzt. Hinzukommt eine Konkurrenz zwischen dem hohen Bedarf nach
offentlich geférdertem Wohnraum und demjenigen von Haushalten, die keinen
Wohnberechtigungsschein erhalten, sich aufgrund der angespannten Lage dennoch

nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen.
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Im Aktionsfeld 2 Qualitatssicherung und -verbesserung im Wohnungsbau/Aus-bau im
Bestand stehen drei Instrumente des aktiven Gestaltens zur Verfiigung, die jedoch
jeweils stadtische Grundstticke und zugleich stadtisches Geld voraussetzen:
Nachverdichtung stadtischer Wohnanlagen, sozialvertragliche Sanierungen des stéd-
tischen Bestands und kooperative Quartiersentwicklung. lhre Einsatzméglichkeiten und
ihre quantitative Wirksamkeit sind daher eng begrenzt. Der Qualitétssicherung —im
Sinne eines Erhalts des Status quo — dienen die Wohnraumschutzsatzung und die seit
Jahren nicht mehr eingesetzte Milieuschutzsatzung. Dem Anspruch einer Quali-
tatsverbesserung und eines Ausbaus im Bestand wird das eingefiihrte Instrumenten-set
aktuell nicht gerecht, wenngleich einige unterstiitzende Koordinations- und Ana-
lyseinstrumente bestehen, auf die aufgebaut werden kann.

Zum Aktionsfeld 3 sozialgerechte Bodennutzung bestehen vier Instrumente zum
aktiven Gestalten: strategischer Grunderwerb, der alternativ zum Quotenbeschluss
angewandte Baulandbeschluss, die qualitatsorientierte Konzeptvergabe und die
Vergabe stadtischer Flachen in Erbbaurecht in Verbindung mit dem Aachener Modell.
Sie alle setzen den Einsatz stadtischen Geldes voraus. Die ersten beiden dienen dem
Erwerb stadtischer Grundstiicke, letztere beide hangen von ihm ab. Im Vergleich der
Aktionsfelder besteht somit ein gut aufgestelltes Instrumentenset, dessen Wirksam-keit
jedoch im hohen MaBe von den bereitgestellten finanziellen Ressourcen abhéangt. Die
quantitative Wirksambkeit ist daher bisher begrenzt. Auch der Quotenbeschluss, der in
Konkurrenz zum Baulandbeschluss steht, und die Koordinationsstelle Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft unterstiitzen dieses Aktionsfeld.

Im Aktionsfeld 4 Quartiersbezug als Schwerpunkt des wohnungspolitischen Handelns
konnen verschiedene Instrumente zum Einsatz kommen, die teilweise pri-méar anderen
Aktionsfeldern zugeordnet sind. Hier kommt es darauf an, den Instru-menteneinsatz an
die kleinrdumlichen Herausforderungen anzupassen. Wichtige In-strumente sind —
seitens des aktiven Gestaltens — die Kooperative Quartiersentwicklung Stadt-Investor
und der Sozialentwicklungsplan als untersttitzen-des Instrument. Mit
Milieuschutzsatzungen und Abminderungsmaglichkeiten im Rah-men der Vorgaben der
Stellplatzsatzung bestehen auch rechtliche Steuerungsmaog-lichkeiten.
Biirgerbeteiligungen und die Leitlinien zur Innenentwicklung unterstiitzen das
Aktionsfeld ebenfalls. Die Sinnhaftigkeit und Wirksamkeit des Instrumentensets kann
nur quartierstyp- oder clusterweise beurteilt werden.

Zu den Aktionsfeldern 5 bis 7 bestehen bisher kaum spezifische Instrumente: Zur
Flachenmobilisierung im Siedlungsbestand und Baulandaktivierung stehen die
gesetzlich vorgeschriebenen Instrumente der Bauleitplanung wie FNP, B-Plan und
Analyseinstrumente zur Verfiigung. Lediglich die Nachverdichtungsanalyse lasst sich
originar diesem Aktionsfeld zuordnen. Fur die (eu-)regionale Wohnraumentwick-lung
kann auf den euregionalen Wohnmonitor zuriickgegriffen werden, der sich aller-dings
erst im Aufbau befindet. Hinzukommt ein interkommunaler Austausch, der auch tiber
die Region hinausreicht. Fir das Aktionsfeld Hochschulentwicklung und Woh-nen
bestehen bisher keine spezifischen Instrumente.

Zusammenfassung und Empfehlungen

Instrumente zum aktiven Gestalten sind grundlegend wichtig, um stadtischen Boden zu
mehren und zu sichern. Bodenvorratspolitik und strategischer Grunderwerb sowie
Baulandbeschluss sollten unbedingt beibehalten, finanziell gut ausgestattet und je nach
Bedarf weiterentwickelt werden. Die Konzeptvergabe sollte ebenfalls
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weiterentwickelt und ausgestaltet werden. Das Frankfurter Konzeptverfahren kann
dabei Anrequngen bieten (— Aktionsfeld 3).

Die Vergabe stadtischer Flachen in Erbbaurecht sollte langfristig als Standard entwi-
ckelt werden: Wenn moglich, sollten perspektivisch gar keine stadtischen Grundstui-cke
mehr verauRert, sondern nur noch mit Erbbaurecht vergeben werden. Ein Kom-
munaler Wohnungsbau erscheint kurzfristig nicht realistisch, ist langfristig jedoch ein
zentraler Hebel. Seine Diskussion sollte daher weitergefiihrt werden.

Bei Rechtsinstrumenten gilt es, vom Gesetzgeber gewahrte Spielrdume zu nutzen.
Erganzend zum strategischen Einsatz von FNP und Bebauungsplanen sollte gepriift
werden, inwieweit stadtebauliche Vertrage, Vorkaufsrechte und Sanierungsgebiete
starker genutzt werden kénnen. Angesichts der dynamischen Entwicklung zum Ein-satz
von Milieuschutzsatzungen in einigen Grof3stadten mit angespannten Woh-
nungsmarkten ist zu empfehlen, diese Entwicklung zu beobachten und Erfahrungen
anderer Kommunen einzubeziehen. Der Preisgedampfte Wohnungsbau, eingebettet in
den bestehenden Quotenbeschluss, sollte vorangetrieben werden. Hier gilt es, zi-gig in
die Diskussion geeigneter Parameter einzusteigen. Die Modelle in Diisseldorf und
Miinster haben jeweils Vor- und Nachteile (— Aktionsfeld 1). Eine Aachener L6-sung ist
zu entwickeln,
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Ohne aktives Gestalten, was den Einsatz stadtischen Geldes voraussetzt, sind Mg-
lichkeiten zum Eingreifen in die und Steuern der Wohnungsmarktentwicklung be-
schrankt. Moglichkeiten, eine finanzielle Férderung Dritter auszubauen, sollten da-her
vordringlich gepriift werden. Zudem sollte eine Verschneidung mit wohnbezogenen
Instrumenten aus dem Integrierten Klimaschutzkonzept (IKSK) an-gestrebt werden, das
bereits mit Férderbudaets untersetzt ist.

Bei den Instrumenten zur Koordination und Kooperation ist es besonders wichtig, die
AktivierungsmaRnahmen und Beratungsangebote zur Baulandaktivierung und Be-
standsmodernisierung zu biindeln und auszubauen. Dies gilt insbesondere fiir Ein-
zeleigentiimer:innen. Dariiber hinaus sind ein Sensibilisieren und Vernetzen der ver-
schiedenen Wohnungsmarktakteure von Bedeutung. Insbesondere Initiativen fiir
gemeinschaftliche Wohnformen und etablierte Projektentwickler:innen sowie Be-
standshalter:innen sollten gleichberechtigt Raum zur Gestaltung des Wohnungs-markts
erhalten, wobei erstere dafiir besonderer Unterstiitzung bedurfen. Generell ist es
wichtig, dass alle Akteure an einem Strang ziehen. Auch die stadtetibergreifende
Abstimmung und Positionierung gegentiber héheren politischen Ebenen benétigt Ru-
ckendeckuna und ausreichende Ressourcen.

Die Analyseinstrumente stellen das Fundament fiir die kommunale wohnungspoliti-sche
Strategie und den abgestimmten Umgang mit Fragen der Wohnungsmarktent-wicklung
dar. Sie sollten mit Blick auf Aufwand und Nutzen sowie Synergien weiter-entwickelt
werden. Sie sollten auch vorbereitende Aussagen fiir unmittelbar eingreifende
Instrumente liefern kénnen. Belastbare Daten kénnen nicht zu allen wichtigen Fragen
mit einem vertretbaren Aufwand erhoben werden. Eine fundierte gemeinschaftliche
Abschéatzung kann in diesen Fallen eine wichtige Erganzung dar-stellen.

Grundlegend sind zudem folgende Aspekte zu beachten: Das Vorhandensein von In-
strumenten sagt noch nichts tGber deren Nutzung und Hebelwirkung aus. Die Etablie-
rung von Monitorings sowie einer Feedbackkultur sind daher grundlegende Bau-steine
und sollten gestarkt werden, bevor einzelne weitere Instrumente eingefiihrt werden.
Generell gilt es, — positive und negative — Wechselwirkungen zwischen den
Instrumenten zu beachten. Auch diesbeztiglich sollten die verschiedenen Fachberei-
che der Stadtverwaltuna ena zusammenarbeiten. Zudem sollten die Wirkunaen der
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Instrumente auf Lebensraume und den Stadtraum betrachtet werden. Die Bedeutung
des Wohnungsbestands wird in Zukunft eher noch zunehmen. Instrumente zur Be-
standsentwicklung/-modernisierung diirfen daher trotz hohen Neubaubedarfs nicht
vergessen werden. MafRnahmen zur Aktivierung und Beratung von Einzeleigen-
timer:innen (und ggfs. auch Mieter:innen) sollten verbreitert und verbessert werden.
Wichtig ist es auch hier, neue Angebote stets mit bestehenden Instrumenten zu ver-
schneiden.

Die Instrumente und MaBnahmen der Eingriffsarten Koordination und Kooperation
sowie Analyse untersttitzen die Schaffung neuen und die Verbesserung bestehenden
Wohnraums mittelbar. Den Einsatz stadtischer finanzieller Mittel und den Ausbau
unmittelbar eingreifender Instrumente kénnen sie jedoch nicht ersetzen.
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5.5 Akteure

und Prozesse

Eine erfolgreiche Wohnraum- und Wohnungsmarktentwicklung setzt handlungsfahige
und kooperationswillige Akteure aus Stadt, stadtischen Gesellschaften, Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, Hochschulen, Initiativen und engagierten Birger:innen vo-raus.
Hinzukommt eine interkommunale Zusammenarbeit: Wohnen ist eine Gemein-
schaftsaufgabe. An dieser Aufgabe hangt wesentlich die Lebensqualitat und auch die
Standortattraktivitat der Stadt und Region Aachen. Darin liegt, trotz vieler Unter-schiede
im Detail, auch ein gemeinsames Anliegen und Interesse begriindet.

Es stehen viele MaBnahmen und Instrumente zur Verfiigung, die die Anspannung des
Wohnungsmarktes lindern kénnen und deren Einsatz und Weiterentwicklung zu
empfehlen ist. Um Wirkung zu entfalten, miissen sie jedoch gut aufeinander abge-
stimmt sein und von den beteiligten Akteuren mitgetragen werden. Eine besondere
Beachtung verdient die quartiers- und projektbezogene Abwagung quantitativer — viel
und bezahlbarer Wohnraum — und qualitativer Ziele — Impulse, Mitgestaltungs-
méglichkeiten, Mischung. Zudem gilt es, zwischen kurzfristigen Handlungserfor-
dernissen und Gestaltungsmoglichkeiten einerseits sowie einer langfristigen Stra-tegie
andererseits zu balancieren.

Aufgaben und Heraus-forderungen

Zu den langfristigen Herausforderungen und Zielen gehéren der Erhalt der kommu-
nalen Steuerungsfahigkeit durch das Mehren von stadtischem Boden und dem Si-chern
und Ausbau preiswerter Wohnungen. Das Steuern des Wohnungsmarktes wei-
testgehend ohne Geld und Flachen ist dabei herausfordernd. Umso wichtiger ist eine
enge Kooperation von stadtischen mit privaten und zivilgesellschaftlichen Akteuren.
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Mittelfristig gilt es vordringlich, mit den insbesondere in den Jahren 2025 bis 2027
auslaufenden Bindungen offentlich geférderter Wohnungen umzugehen. Zudem ist es
wichtig, Angebote auch fiir mittlere Einkommen zu schaffen. Das bedeutet unter
anderem: gute, sparsame und zugleich flexible Grundrisse im Geschosswohnungs-bau
in attraktiven Umfeldern, auch fir Familien und Senior:innen. Die Lebensqualitéat
entscheidet sich im Quartier.

In der Balance von quantitativen Wohnraumbedarfen und qualitativen Zielen der Woh-
nungsmarktentwicklung ist zu beachten, Raum fir Initiativen und Innovationen zu
schaffen und zu belassen. Entsprechende Gestaltungsméglichkeiten sind insbe-
sondere fir lokale Initiativen zu sichern.

Bereits kurzfristig sollten lokale Potenziale genutzt werden. Dabei geht es etwa um
Kreativitat, um mit Leerstanden und Umstrukturierungen umzugehen. Auch daftir ist es
wichtig, Raum fiir Initiativen und neue Kooperationen zu bieten, gerade auch in der
Kleinteiligkeit des Bestands.

Eine klare Strategie ist notwendig. Dabei gilt es, flexibel zu bleiben. Der Aachener
Wohnungsmarkt ist mit verschiedenen Unsicherheitsfaktoren konfrontiert. Dazu ge-
héren die Hochschulentwicklung, der regionale Strukturwandel und aktuell die Folgen
der Corona-Pandemie. die nicht absehbar sind.

Generell kann empfohlen werden, mehr zu bauen, was jedoch nicht zu Lasten der
Qualitat gehen darf. Letztere ist auch fiir die Akzeptanz von BaumafRnahmen ent-
scheidend. insbesondere im Bestand. Wettbewerbe fiir qutes Bauen und weitere
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MaRnahmen, um die &ffentliche Wahrnehmung fir qualitatsvolles Bauen zu star-ken,
kénnen dabei helfen. Zudem sind sozialraumliche und stadtraumliche Wirkungen von
WohnunasbaumalRnahmen zu beachten.

Akteure

Seitens der stadtischen Akteure stellt das Thema Wohnen eine ressortiibergrei-fende
Aufgabe dar. Fachbereiche, Gesellschaften und Einrichtungen miissen sehr eng
zusammenarbeiten. Hier schlieRt eine Forderung an, die auch das Land NRW in
seinem Leitfaden zur Erstellung von Handlungskonzepten Wohnen erhebt: Wohnen
sollte — legislaturperiodeniibergreifend — Chef:innensache sein. Es somit wichtig, die
Rathausspitze einzubinden und auch in die Pflicht nehmen (MBWSV 2016: 3).

Ein Wohnungsmarkt benétigt dartiber hinaus eine lokale Szene ausreichend viel-
faltiger, engagierter Akteure aus verschiedenen Bereichen: von professioneller pri-vater
Wohnungswirtschaft tiber gemeinschaftliche Wohnprojekte bis hin zu gemein-
wobhlorientierten Initiativen. Diese sollten gepflegt und angesprochen werden.
Instrumente sollten stets aus Perspektive der Adressaten entwickelt sein. Dabei gilt es,
eine Augenhdhe von etablierten und neuen Akteuren zu ermdéglichen, um neue Impulse
zu ermdglichen und gemeinschaftlichen sowie zivilgesellschaftlichen Bedurf-nissen
Raum zu geben.

Insbesondere die Freitextantworten der Online-Befragung belegen, dass in der inte-
ressierten Aachener Stad haft ein hoher Wissensstand und ein fundiertes
Problembewusstsein fiir die Herausforderungen der Wohnungsmarktentwick-lung
vorhanden sind. Gepaart mit den vielfach geauBerten Gestaltungs- und Mitwir-
kungswiinschen ergibt sich daraus eine wichtige Ressource, die sich jedoch nicht von
selbst erschlief3t. Dazu bedarf es eines langfristigen und verbindlichen Dialogs zwi-
schen verschiedenen Akteuren der Stadtgesellschaft sowie des Sicherns und Eroff-
nens von Gestaltungsraumen, im wértlichen und im tibertragenen Sinne.

In der breiten Akteursvielfalt besteht ein groRes Potenzial. Der Aachener Wohnungs-
bestand verteilt sich zugleich auf viele Einzeleigentiimer:innen, deren Aktivierung Kraft
und Ausdauer kosten. Deren Ansprache und Beratungsangebote sollten aus-gebaut
und gebiindelt werden. Mit der Mobilisierung von Flachen, der Nachverdich-tung und
Bestandsertichtigung ist dieser Aspekt fiir mehrere Aktionsfelder zentral und sollte
daher mit einer entsprechenden Priorit4t und ausreichenden Ressourcen ausgestattet
sein.

Als Liicke in der lokalen Akteurslandschaft haben sich gréRere Genossenschaften
erwiesen. Sie sind bisher in Aachen nicht vorhanden, kdnnten jedoch als langfristig
verlassliche Akteure den Wohnungsmarkt bereichern. Es sollte diskutiert werden, ob
bestehende Akteure vor Ort neue Genossenschaften griinden kénnen und moéchten.
Sollte dies aktuell nicht der Fall sein, kénnten auch bestehende Genossenschaften, die
in der Region vertreten sind, zu einem Engagement in Aachen aufgefordert wer-den
und entsprechende Impulse setzen.

Prozesse

76/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie | [

Haupttitel + Seitenumbriiche Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie Positiv Negativ Fragen Abbildungen

Wohnraumbedarfe entwickeln sich erfahrungsgemaf zyklisch und unstet, Woh-
nungs(bau)politik muss jedoch langfristig angelegt sein und dauerhaft bespielt wer-den,
um im Bedarfsfall steuernd eingreifen zu kénnen. Angesichts der gro3en aktu-ellen
Herausforderungen zur Wohnraumversorgung gerat die langfristige Perspektive der
Wohnungsmarktentwicklung leicht aus dem Blick. Fiir eine erfolgrei-che Entwicklung ist
es wichtig, Leitplanken zu setzen, die fraktionstibergreifend poli-tisch mitgetragen
werden und fiir alle beteiligten Akteure eine hohe Verlasslichkeit bieten. Zu beachten ist
dabei, fur die kurz- und langfristige Perspektive jeweils aus-reichend Ressourcen
einzuplanen, die nicht in Konkurrenz zueinander treten. Die Fortschreibung des
Handlungskonzepts Wohnen bietet die Chance, neue Akteure und Ideen zu entwickeln
und zu intearieren. Es qilt dabei. einen eiaenen Aachener
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Weg zu finden. Dieser kann nur im Schulterschluss von Politik und Verwaltung, Be-
standshalter:innen und Stadtaesellschaft entstehen.

In den letzten Jahren sind bereits viele politische Beschliisse zur Einfiihrung und Wei-
terentwicklung einzelner Instrumente erfolgt. Deren Verschneidung und Wechselwir-
kungen sowie mdgliche blinde Flecken sind hingegen bisher kaum systematisch
betrachtet worden. Mit diesem Bericht, der auch dies als Aufgabe hatte, ist ein Anfang
aemacht, der iedoch kontinuierlich fortzuftihren ist.

In der Zusammenschau aus Vorlauferdokumenten und dem partizipativen Prozess wird
ein Umsetzungsdefizit in Bezug auf einige bereits in friiheren Jahren diskutierte
MaBnahmen deutlich. Dazu gehdren etwa die Aktivierung von Bauland durch gezielte
Ansprache von Eigentimer:innen, Beratungsangebote zum Wohnungstausch, die
Einfuihrung von preisgedampftem Wohnungsbau und die Ausgestaltung der Konzept-
vergabe. Es ist daher wichtig, Kontrollmechanismen vorzusehen und in engeren
Abstanden als der Fortschreibung des Handlungskonzepts Wohnen den Umset-
zungsstand von MaRnahmen und Empfehlungen zu evaluieren. Je nach Art und Tiefe
bietet sich ein zweijahriger Rhythmus an. Dazu gehért auch, zu dokumentieren, warum
abweichende Wege beschritten wurden — wofiir es gute Griinde geben kann. Diese
Zwischenevaluationen sollten ebenfalls die Sichtweisen verschiedener Akteure
einbeziehen und keinesfalls an einzelne Verwaltungseinheiten delegiert werden.

Um die Wohnungsmarktentwicklung langfristig erfolgreich zu steuern, sollte ein
Biindnis fir Wohnen geschlossen werden. Dieser Begriff umfasst in verschiedenen
Kommunen unterschiedliche Aktivitaten bis hin zu formellen Kooperationen zwischen
Stadtverwaltung und lokaler Wohnungswirtschaft mit Zielvereinbarungen zur zukiinf-
tigen Wohnungsbautatigkeit im freifinanzierten, preisgedampften und 6ffentlich gefor-
derten Sektor. Mitunter handelt es sich lediglich um eine symbolische Bekréftigung, teils
erganzend zum Handlungskonzept. Beispiele finden sich etwa in Minster, Kéln, aber
auch in kleineren Stadten. Ein solches Biindnis kann helfen, verschiedene Ak-teure fir
die Handlungslogiken und -spielraume der anderen Beteiligten zu sensibili-sieren und
zugleich einen politikzyklentibergreifenden Kurs absichern. Es erscheint angeraten,
perspektivisch gemeinsam konkrete Manahmen zu erarbeiten und ver-bindlich zu
vereinbaren. Dies setzt voraus, dass die Beteiligten an einem Strang zie-hen und allen
Interessen ausreichend Raum gegeben wird.

Ob mit oder ohne Biindnis fiir Wohnen gilt: Das Handlungskonzept Wohnen der Stadt
Aachen sollte als dauerhafter Prozess angelegt sein und von den beteiligten Akteuren
als solcher begriffen werden.
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Haupttitel + Seitenumbriiche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

6 Anhang 96

6 Anhang

6.1 Ubersicht bestehender Instrumente

6.1.1 Aktives

Gestalten Bodenvorratspolitik und strategischer Grunderwerb

Kommunale Bodenbevorratung und gezielte Entwicklung von Grundstiicken zur
Starkung der Steuerungsfunk-tion auf dem dynamischen Baugrundstiicksmarkt.

Voraussetzungen

Stadtisches Geld

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

eingefuhrt und erprobt

2018 zuletzt bestétigt

Einsatz in anderen Stadten

Bsp. Munster

Bemerkungen

Grundlegend fir Handlungsfahigkeit, jahrliches Budget 2,1 Millionen Euro.

Beitrag zu Aktionsfeldern

Baulandbeschluss

Planverfahren zur Entwicklung von Wohnbauflachen auf Grundstiicken von
mindestens 5.000 Quadratmetern werden nur durchgefiihrt, wenn der oder die
Grundstuckseigentimer:in der Stadt vor Einleitung des Planverfah-rens ein notarielles
Kaufangebot tiber 33 Prozent der zukinftigen Netto-Baulandflache zum
planungsunbeein-flussten Wert unterbreitet.

Voraussetzungen

Stadtisches Geld

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefiihrt und erprobt

2019 aktualisiert

Einsatz in anderen Stadten

Bsp.: Minsteraner Modell der sozialgerechten Bodennutzung im Auf3enbereich mit 50
Prozent, die Stadt ver-pflichtet sich, 60 Prozent der Flache mit 6ffentlich geférderten
Wohnungen zu bebauen, Investor:innen sind frei.

Bemerkungen

Alternative Anwendung zum Rechtsinstrument Quotenbeschluss, bis 2019 mit 25
Prozent angewendet.

Beitrag zu Aktionsfeldern

Entwicklungspotentiale stadtischer Flachen
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Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Identifizierung méglicher Entwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale stadtischer
Flurstiicke, Priorisierung und Mobilisierung. Folgende Handlungsanséatze stehen im
Vordergrund: Bereitstellung bezahlbarer Baugrund-stiicke, Schaffung von
zuséatzlichem Wohnraum, Umnutzung mindergenutzter Flachen, Initiierung von
Quartiers-entwicklungen.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2019

Einsatz in anderen Stadten

Bsp. Munster

Bemerkungen

Zugleich Analyseinstrument

Beitrag zu Aktionsfeldern

N

Kooperative Quartiersentwicklung

Strategische und operative Zusammenarbeit von Stadtverwaltung, Birger:innen und
Wohnungswirtschaft zur abgestimmten und gemeinsamen Quartiersentwicklung.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Stadtisches Geld

— ,einen universell geltenden Baulandbeschluss* herbeizufiihren, der fir Aachen
angepasst ,auf der Basis eines abgestimmten Berechnungsverfahrens zur Ermittlung
der standortvertraglichen Forderungen [...] Mindestquoten ge-férderten und
preisgeddmpften Wohnungsbaus, festlegt (Quaestio 2014: 85-86),

Bestand

Stadt

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

Bsp. Preuswald 2015

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

6 Anhang 97

Vergabe stédtischer Flachen in Erbbaurecht
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Haupttitel + Seitenumbriiche Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie Positiv Negativ Fragen

Identifizierung méglicher Entwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale stadtischer
Flurstiicke, Priorisierung und Mobilisierung. Handlungsansétze im Vordergrund:
Bereitstellung bezahlbarer Baugrundstiicke, Schaffung von zusétzlichem Wohnraum,
Umnutzung mindergenutzter Flachen, Initiierung von Quartiersentwicklungen.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

langjéhrig, neu entdeckt

Einsatz in anderen Stadten

weit verbreitet, jedoch in unterschiedlichem Ausmalf.

Bemerkungen

Gleichzeitig auch Analyseinstrument

Beitrag zu Aktionsfeldern

=

Konzeptvergabe stadtischer Flachen — qualitatsorientiert

Vergabe stédtischer Baugrundstiicke in Erbbaurecht nicht nach Hochstgebot, sondern
nach quartiersbezoge-nen, qualitativen und sozialen Kriterien.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Stadtisches Geld (Einnahmeverlust)

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

Beschluss 2018

Einsatz in anderen Stadten

verbreitet, u. a. Kdln, Tibingen, Frankfurt

Beitrag zu Aktionsfeldern

=

Sozialvertragliche Sanierungen im stadtischen Bestand

Energetische Bestandssanierung bei Beibehaltung der Bezahlbarkeit fur die
ansassigen Mieter:innen.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Stadtisches Geld

Wohnraumfokus & Zielgruppen

Bestand

Stadt
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Texte der Studie Positiv Negativ Fragen
Gewoge AG
Einsatz in Aachen
ja

EU-GUGLE: 2013-2017

Einsatz in anderen Stadten

ja

Bemerkungen

Beim Beispiel EU-GUGLE konnten Uber die Akquise von EU-Forderprogrammen 380
Wohnungen im gré3ten-teils stéddtischen Bestand energetisch saniert werden.

Beitrag zu Aktionsfeldern

2
Nachverdichtung stédtischer Wohnungsanlagen
Systematische Machbarkeitsanalyse und Umsetzung des Ausbaus von
Dachgeschossen und Aufstockung um weitere Geschosse im stadtischen
Wohnungsbestand, primér bei Objekten, bei denen groRere Sanierungsmaf3-nahmen
ohnehin bevorstehen.
Voraussetzungen
Stadtische Flachen
Stadtisches Geld
Wohnraumfokus & Zielgruppen
neu
Stadt
Gewoge AG
Einsatz in Aachen
ja
siehe Bemerkungen
Einsatz in anderen Stadten
ja
Bemerkungen
2017 Machbarkeitsstudie zur Nachverdichtung der stéadtischen Wohnanlage
ZeppelinstralRe 6-40 — 2019 Be-schluss der Umsetzung des Dachgeschossausbaus
im Zuge der geplanten Sanierungsmal3nahmen
Beitrag zu Aktionsfeldern
2

Dringlichkeitskatalog zur Belegung geférderten Wohnraums

Aufgrund der bestehenden Unterversorgung erfolgt bei der Vergabe 6ffentlich
gefoérderter Wohnungen eine Prio-risierung nach festen sozialen Kriterien.

Voraussetzungen

Geforderte Wohnungen

Wohnraumfokus & Zielgruppen

Bestand

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

langjéhrig eingefihrt

Einsatz in anderen Stadten

ja
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Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Beitrag zu Aktionsfeldern

1
6 Anhang 98
6.1.2 Recht
Quotenbeschluss
Im Rahmen vorhabenbezogener Bebauungsplane sowie solchen mit stadtebaulichem
Vertrag wird der Vorha-bentrager vertraglich verpflichtet, im Plangebiet 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau zu realisieren. Dessen An-teil soll in Aachen grundsatzlich
40 Prozent am geplanten Vorhaben betragen.
Wohnraumfokus & Zielgruppen
neu
Gewoge AG
Freier Markt
Einsatz in Aachen
ja
eingefuhrt und erprobt
2019 aktualisiert
Einsatz in anderen Stadten
— Bsp.: Miinsteraner Modell der sozialgerechten Bodennutzung im Innenbereich. Die
Quote betragt 30 Prozent; zusatzlich sind weitere 30 Prozent Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern freifinanziert zu errichten, die die Wohn-
raumforderungsbestimmungen des Landes NRW einhalten und damit fur eine
Forderung in Frage kamen (siehe auch Referenz Preisgedampfter Wohnungsbau)
Bemerkungen
Alternative Anwendung zum Baulandbeschluss, bis 2019 mit 30 Prozent angewendet
Beitrag zu Aktionsfeldern
1
3

Wohnraumschutzsatzung (Zweckentfremdungssatzung)

Schutz von Wohnraum im Bestand vor Zweckentfremdung durch Leerstand,
touristischer und gewerblicher Nut-zung oder Abriss.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

Bestand

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

befristet bis 2024

2019 beschlossen

Einsatz in anderen Stadten

—Ja, in NRW Bonn, Dortmund, KéIn und Miinster, jeweils fir finf Jahre, Unterschiede
im Detail.

Bemerkungen

GeldbuRe zwischen 500 und 50.000 Euro. Aachen ist eine von fiinf NRW-Kommunen.

Beitrag zu Aktionsfeldern
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Texte der Studie Positiv Negativ Fragen

Milieuschutzsatzung (Soziale Erhaltungssatzung)

Die Satzung soll unerwiinschte Veranderungen der Einwohner:innenstruktur eines
Wohnviertels durch massen-haften Wegzug der bisherigen Bevdélkerung verhindern.
Festgelegt werden kdnnen unter anderem die Genehmi-gungspflicht fur Umbauten,
Modernisierungen et cetera, Einschrankungen fir die Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen sowie zeitlich begrenzte Mietobergrenzen fir modernisierte
Wohnungen.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

Bestand

Freier Markt

Einsatz in Aachen

aktuell nein

friher bereits erprobt

Einsatz in anderen Stadten

— Ja, vielfaltig in Berlin, Hamburg und Minchen, seit 2019/2020 auch wieder in Kdln
und Minster.

Beitrag zu Aktionsfeldern

Flachennutzungsplan

Planungsinstrument der 6ffentlichen Verwaltung, mit welchem die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde gesteuert werden soll. Insbesondere ist hier die
Ausweisung neuer Baulandflachen von Interesse.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

aktuell giltige Fassung von 1980

Fortschreibung 2020 erfolgt

Einsatz in anderen Stadten

— Gesetzlich vorgesehen im BauGB

Beitrag zu Aktionsfeldern

Bebauungsplan

Planungsinstrument der 6ffentlichen Verwaltung, mit welchem die stadtebauliche
Entwicklung von Grundstiicken und Quartieren gesteuert werden kann.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja
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regelmafig und projektbezogen

Einsatz in anderen Stadten

— Gesetzlich vorgesehen im BauGB

Beitrag zu Aktionsfeldern

6 Anhang 99

Stellplatzsatzung

Abminderungsmadglichkeiten der nachzuweisenden Stellplatze bei Wohnnutzungen,
um unter anderem die Bau-kosten, durch die insbesondere in Innenstadtlagen
schwierigen Situationen zur Schaffung von Stellplatzen auf privatem Grund, im
Rahmen zu halten.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2019

Einsatz in anderen Stadten

ja, in vielen NRW-Stadten

Bemerkungen

Es geht um die Minderung von Kosten, die durch die Stellplatzsatzung bedingt
entstehen.

Beitrag zu Aktionsfeldern

Akute MaflRnahmen zum Erhalt von Mietverhaltnissen

Maoglichkeit zur Antragstellung fur die Unterstiitzung einzelner Mieter:innen.

Voraussetzungen

Stadtisches Geld

Wohnraumfokus & Zielgruppen

Bestand

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

durchgehend

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

Weitere MaflRnahmen und Aktivitaten:

— Sanierungsgebiete nach BauGB

6 Anhang 100

6.1.3 Finanzielle Férderung

| Aachener Modell zur kommunalen Wohnungsbauférderung

84/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie | |

Haupttitel + Seitenumbriiche Bewertung/Kommentar Bi-Dell
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Programm zur kommunalen Wohnungsbauférderung, welches das Ziel verfolgt,
preiswerten Wohnraum insbe-sondere in héherpreisigen Wohnlagen innerhalb
Aachens zu sichern. Bei der Bebauung geeigneter stadtischer Grundstiicke in Vergabe
als Erbbaurecht wird die Wohnraumférderung des Landes NRW um eine kommunale
Forderung erganzt.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Stadtisches Geld

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2020

Bemerkungen

In Ergénzung der Vergabe als Erbbaurecht und in méglicher Konkurrenz zur
Konzeptvergabe. Eine Evaluation zwei Jahre nach der Einfiihrung ist vorgesehen.

Beitrag zu Aktionsfeldern

=

Weitere MaRnahmen und Aktivitaten:

— Férdermalinahmen im Integrierten Klimaschutzkonzept (IKSK)

6 Anhang 101

6.1.4 Koordination und Kooperation

Zentrale Wohnbaukoordination

Entwicklung strategischer Vorgaben zur Realisierung und Fortschreibung
wohnungspolitischer Ziele, Woh-nungsmarktbeobachtung, Wohnbaumonitoring,
Aufbau und Pflege eines Strategiezirkels, Forderung neuer Wohnformen, Leitendes
Projektmanagement in Wohnbauprojekten.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefuhrt 2017

Einsatz in anderen Stadten

ja, verbreitet

Beitrag zu Aktionsfeldern

grundlegend

Strategiezirkel Wohnen der Stadt Aachen
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Dauerhaftes Arbeitsgremium der verwaltungsinternen Wohnungsmarktakteure auf
Entscheidungsebene zur be-darfsorientierten Optimierung der Wohnraumsituation. Es
dient dazu, bei groBen Wohnungsbaumafnahmen fachbereichsiibergreifende
Abstimmungsprozesse zu optimieren, Hemmnisse abzubauen und innovative Losun-
gen fir die Wohnraumsituation zu finden.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2017

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

grundlegend

Runder Tisch der Wohnungsmarktakteure

Gemeinsamer Dialog zu wohnungsmarktrelevanten Themen zwischen Verwaltung,
Investor:innen, Projektent-wickler:innen, Interessensvertreter:innen und Vertreter:innen
sowie der Ratsfraktionen. Der Runde Tisch tagt einmal jéhrlich oder anlassbezogen.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2016

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

grundlegend

Beratung Wohnraumférderung (Férderberatung fur Investoren und Projektentwickler)

Beratung von Investoren, Projektentwicklern und Baugruppen zu Férdermdglichkeiten
im Rahmen der Wohn-raumférderung.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern
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grundlegend

Koordinationsstelle Bauen und Wohnen in Gemeinschaft

Zentrale Anlaufstelle fur sich grindende und bestehende gemeinschaftliche
Wohnprojekte sowie hieran interes-sierte Personen.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2018

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

6 Anhang 102

Beratungsstelle Wohnungstausch/Wohnungssuche fiir altersgerechtes Wohnen

Kommunale Beratungsstelle zur Unterstiitzung bei Wohnungstausch oder
Wohnungssuche mit Bezug auf Woh-nungsgrof3e und Barrierefreiheit.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

Bestand

Einsatz in Aachen

ja

eingeflhrt

Einsatz in anderen Stadten

ja

Bemerkungen

Richtet sich an die interessierte Offentlichkeit und Einzelpersonen.

Beitrag zu Aktionsfeldern

Biirgerbeteiligungen

Zielgruppengerechte Burger:innenpartizipation bei Quartiers- und
WohnumfeldmaRnahmen.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt und erprobt

Einsatz in anderen Stadten

ja

Bemerkungen

Richtet sich an die interessierte Offentlichkeit und Einzelpersonen.

Beitrag zu Aktionsfeldern

Leitlinien zur Innenentwicklung
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Gewdbhrleistung einer qualitatsvollen Nachverdichtung mithilfe einer Kriterienliste fur
die stadtebauliche Beurtei-lung von Projekten in Blockinnenbereichen. Einbezogen
werden die Dichte und H6he der Bebauung, die Még-lichkeit zur Nutzungsmischung
sowie 6kologische und verkehrsplanerische Kriterien.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2019

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

Interkommunaler Austausch und Stellungnahmen tber Stadtetag NRW zu
Forderrichtlinien und Gesetzgebung

Lobbyarbeit fiir die kommunalen Interessen Aachens und anderer Kommunen zur
Anpassung der bundes- und landesgesetzlichen Rahmenbedingungen beim Thema
Wohnen.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

grundlegend

Weitere MalRnahmen und Aktivitaten:

— Erstellung Prioritatenliste stédtebauliche Férderprogramme (Fachplanerkreis)

— Integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Aachen

— Wohnprojektetag

— Quartiersmanagement

— Fachtagungen KomWoB

6 Anhang 103

6.1.5 Analyse

Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB)

Sammlung und Analyse aller wohnungs(bau)- und sozialrelevanten Fakten fiir eine
verlassliche Datengrund-lage, um zukunftsorientierte Konzepte zur Optimierung der
Wohnraumsituation nachhaltig entwickeln zu kdn-nen. Teil der Wohnbaukoordination.
Teilinstrumente: Wohnungsmarktbericht, Kleinrdumige Wohnungsmarkt-analyse.

Wohnraumfokus & Zielgruppen
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neu

Bestand

Stadt

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 1998

jahrlicher Wohnungsmarktbericht

Einsatz in anderen Stadten

Ja, verbreitet. Aachen hat in den Jahren 1998-2001 als eine von 16 Kommunen an
einem NRW-weiten Modell-versuch teilgenommen.

Beitrag zu Aktionsfeldern

grundlegend

Wohnbaumonitoring

EDV-gestutztes, geodatenbasiertes und kleinrAumiges Wohnbaumonitoring als
Planungsgrundlage (wer baut was, wann und wo?).

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

im Aufbau seit 2018

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

grundlegend

Euregionaler Wohnmonitor

Grenzuberschreitende Beobachtung und Analyse der Wohnungsmarktentwicklung in
der Euregio Maas-Rhein zur Verbesserung der wohnbaurelevanten Planung in der
Region.

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Bestand

Stadt

Einsatz in Aachen

ja

im Aufbau seit 2019

Einsatz in anderen Stadten

nicht verbreitet

Beitrag zu Aktionsfeldern

Sozialentwicklungsplan 2020

Indikatorenbasierte Sozialraumberichterstattung tiber 60 Lebensraume im Stadtgebiet.

Wohnraumfokus & Zielgruppen
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Bestand
Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2009

etwa alle funf Jahre

Einsatz in anderen Stadten

ja, teils unter anderem Namen

Beitrag zu Aktionsfeldern

Nachverdichtungsanalyse

Machbarkeitsstudie zum Nachverdichtungspotential auf stadtischen Grundstiicken.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Stadt

Gewoge AG

Einsatz in Aachen

ja

eingefihrt 2017

erst einmal eingesetzt, im Jahr 2019

Einsatz in anderen Stadten

ja

Beitrag zu Aktionsfeldern

=

6 Anhang 104

Entwicklungspotenziale stadtischer Flachen

Identifizierung moglicher Entwicklungs- und Nachverdichtungspotenziale stadtischer
Flursttuicke, Priorisierung und Mobilisierung. Folgende Handlungsansétze stehen im
Vordergrund: Bereitstellung bezahlbarer Baugrund-stiicke, Schaffung von
zusétzlichem Wohnraum, Umnutzung mindergenutzter Flachen, Initiierung von
Quartiers-entwicklungen.

Voraussetzungen

Stadtische Flachen

Wohnraumfokus & Zielgruppen

neu

Gewoge AG

Freier Markt

Einsatz in Aachen

ja

eingefuhrt 2020

Einsatz in anderen Stadten

ja

Bemerkungen
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Zugleich Instrument zum aktiven Gestalten

Beitrag zu Aktionsfeldern

[y

N

91/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriiche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

6 Anhang 10/

6.2 Literaturverzeichnis

BBSR, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) (2016): Potenziale und Rahmenbedingungen von
Dachaufstockungen und Dachausbauten. Serie: BBSR-Online-Publikation. Bonn.
https://iwww.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2016/bbsr-online-
08-2016.html, Zugriff am 26.03.2021.

Bertelsmann Stiftung, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR),
Deutscher Landkreistag, Deutscher Stadtetag (DST), Deutscher Stadte- und
Gemeindebund (DStGB), Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu), Engagement Global
(Servicestelle Kommunen in der Einen Welt) und Rat der Gemeinden und Regionen
Europas/Deutsche Sektion (2020): SDG-Indikatoren fiir Kommunen. Indikatoren zur
Abbildung der Sustainable Development Goals der Vereinten Nationen in deutschen
Kommunen. Gitersloh. https://www.bertelsmann-
stiftung.de/de/publikationen/publikation/did/sdg-indikatoren-fuer-kommunen-all, Zugriff
am 26.03.2021.

BMI, Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (2020): Kommission
.Nachhaltige Baulandmobilisierung und Bodenpolitik” (Baulandkommission): Bericht
des Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat zur Zwischenbilanzkonferenz
am 28. September 2020. BMI.
https://iwww.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/themen/baue
n/blk-bericht-20200924.pdf? _ blob=publicationFile&v=2, Zugriff am 26.03.2021.

BMI, Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (0. J.): Soziale
Wohnraumférderung. https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/stadt-
wohnen/wohnraumfoerderung/soziale-wohnraumfoerderung/soziale-
wohnraumfoerderung-node.html, Zugriff am 26.03.2021.

Deutsches Studentenwerk (2019): Versorgungsquote von Studierenden mit
Wohnheimplétzen auf Tiefststand.
https://iwww.studentenwerke.de/de/content/versorgungsquote-von-studierenden-mit,
Zugriff am 26.03.2021.

Deutsches Studentenwerk (2020): Auch in der Pandemie: Anhaltende Nachfrage nach
Wohnheimplétzen — Versorgungsquote weiterhin niedrig.
https://lwww.studentenwerke.de/de/content/auch-der-pandemie-anhaltende-nachfrage,
Zugriff am 26.03.2021.

empirica AG (2009): Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsmarktes und
wohnungspolitische Folgerungen.

empirica AG (2020a): Aussagekraftige Kriterien zum Erlass sozialer
Erhaltungssatzungen. Endbericht. https://www.empirica-
institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/2019057_Endbericht_le
ktoriert end.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

empirica AG (2020b): Mantelgutachten zu den mietrechtlichen Verordnungen in
Nordrhein-Westfalen. Endbericht.
https:/iwww.mhkbg.nrw/sites/default/files/media/document/file/empirica_Mantelgutachte
n zu den mietrechtlichen Verordnungen in NRW.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Forster, Agnes, Andreas Berndgger und Bernadette Brunner (2020): Wohnen jenseits
des Standards. Auf den Spuren neuer Wohnlésungen fiir ein differenziertes und
bedirfnisgerechtes Wohnungsangebot. Ludwigsburg: Wistenrot Stiftung.

6 Anhang 106

Forster, Agnes und Gisela Schmitt (Hrsg.) (2021): GroRe Quartiere. Serie: pnd —
rethinking new planning, Bd. 1/2021. Aachen. https://publications.rwth-
aachen.de/record/811823/files/811823.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Hauser bewegen (2020): Gemeinsam verantwortungsvoll handeln.
https://haeuserbewegen.de/wp_HB/wp-
content/uploads/200505_Broschiire_HB_small.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Hein, Simon (2021): Mikroapartments in Deutschland — eine Analyserdumlicher
Implikationen von Mikroapartmentanlagen. In: Raumforschung und Raumordnung
(Online First), 1-18. https://rur.oekom.de/index.php/rur/article/view/62/54, Zugriff am
26.03.2021.

Krass, Sebastian (2020): Warten auf die Sobon-Reform. Siiddeutsche Zeitung, 30.
Oktober 2020, Muinchen. https://www.sueddeutsche.de/muenchen/muenchen-sobon-
immobilienbranche-treffen-1.5098776, Zugriff am 26.03.2021.

Landeshauptstadt Muinchen (2011): Langfristige Siedlungsentwicklung.
Kongressinformation. Miinchen. https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:1505d79a-
63ba-496f-91f7-78799809c06b/lasie_gutachten wwwkl.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Landeshauptstadt Miinchen (2017): Wohnungspolitisches Handlungsprogramm
,Wohnen in Minchen VI“ 2017 — 2021. Minchen.
https://iwww.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:006dc878-e452-4033-b962-
1b8dee336f53/Handlungsprogramm WiM%20VI Web.pdf, Zugriff am 26.03.2021

92/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie

Haupttitel + Seitenumbriiche

Bewertung/Kommentar Bi-Dell

Texte der Studie

Positiv

Negativ

Fragen

Landkreis Dachau/Landeshauptstadt Miinchen (2019): Regionale
Wohnungsbaukonferenz 2019. Dokumentation. Dachau/Miinchen.
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:c5d5d313-7966-4a95-a64c-
1f73d7124876/Dokumentation_Regionale_Wohnungsbaukonferenz_2019_web.pdf,
Zugriff am 26.03.2021.

MBYV, Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (2006):
Entscheidungshilfe Kommunale Handlungskonzepte ,Wohnen'. Diisseldorf.
https:/iwww.vm.nrw.de/verkehr/strasse/Strassenverkehr/container/broschuere_handlun
gskonzepte wohnen 21 12 2007 2.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

MBWSV, Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen (2016): Handlungskonzepte Wohnen — vom Beschreiben zum
gemeinsamen Handeln. Leitfaden fir Kommunen (Vorwort des Ministers Michael
Groschek). Dusseldorf.
http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/wohnen/Wohnraumentwicklung/NRW_Leitfade
n Handlungskonzepte-Wohnen-2016.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

MHKBG, Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-Westfalen (2020): Mieterschutzverordnung — MietSchvVO NRW.
https:/iwww.mhkbg.nrw/themen/bau/wohnen/mieterschutz-und-wohnungsaufsicht,
Zugriff am 26.03.2021.

Neue Leipzig Charta (2020): Neue Leipzig Charta. Die transformative Kraft der Stadte
fur das Gemeinwohl. Verabschiedet beim Informellen Ministertreffen Stadtentwicklung
am 30. November 2020.
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/2020/eu-
rp/gemeinsame-erklaerungen/neue-leipzig-charta-

2020.pdf? _ blob=publicationFile&v=6, Zugriff am 26.03.2021.

Pfaffenbach, Carmella (2020): Exkurs: Grof3e Studierendenzahlen und ihre Bedeutung
fir eine Stadt in der Gr6Re Aachens. In: Stadt Aachen (Hrsg.): Dritter
Sozialentwicklungsplan. Eine integrierte Analyse der 60 Aachener Lebensraume.
Aachen, 54-55.

Quaestio (2014): Aachen-Strategie-Wohnen - Aktualisierung und teilrdumliche
Ausdifferenzierung. Endbericht. Bonn.
https://iwww.aachen.de/DE/stadt_buerger/wohnen/Wohnraumentwicklung/Gutachten/Aa
chen-Strategie-Wohnen |l _150828.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Quaestio (2018): Wohnungsbedarfsprognose fiir die Stadt Aachen — Aktualisierung der
Bevoélkerungs- und Haushaltszahlen. Zusammenfassung der Ergebnisse. Bonn.

6 Anhang 107

http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/Wohnen/Wohnraumentwicklung/Gutachten/Wo
hnungsbedarfsprognose 2018 quaestio.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Region Aachen (2019): Eine Region im Wandel — regionale und euregionale
Partnerschaften. Region Aachen Zweckverband. Jahresbericht 2019. Aachen.
https://regionaachen.de/files/images/content/Ueber%20uns/Region%20Aachen%20Zwe
ckverband/RegAC GFB2019 online.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Aachen (2010): Aachen-Strategie-Wohnen. Aachen.
http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/Wohnen/Wohnraumentwicklung/Gutachten/Aac
hen-Strategie-Wohnen 2010.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Aachen (2012): Aachen*2030. Masterplan. Perspektiven und Impulse fir die
raumliche Entwicklung der Stadt Aachen. Aachen.
http://www.aachen.de/de/stadt_buerger/planen_bauen/_materialien_planen_bauen/stadt
entwicklung/stadt/aachen2030/masterplan/AC2030_beschlossen_masterplan_lowres.pd
f, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Aachen (2015): Innenstadtkonzept 2022. Entwicklungsperspektiven fir die
Aachener Innenstadt.
http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/planen_bauen/stadtentwicklung/innenstadt/inne
nstadtkonzept_2022/Innenstadtkonzept-.pdf.

Stadt Aachen (2019): Entwicklungspotentiale stadtischer Flachen. Vorlage-Nr. FB
23/0587/WP17 vom 02.09.2019. FB 23/00.

Stadt Aachen (2020a): Aachen*2030. Flachennutzungsplan. Teil A — Begriindung.
Stadtebauliche Begriindung. 11.05.2020. Aachen.
https://ratsinfo.aachen.de/bi/vo020.asp?VOLFDNR=21878, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Aachen (2020b): Aachen*2030. Flachennutzungsplan. Zusammenfassende
Erklarung. 11.05.2020. Aachen.
https://ratsinfo.aachen.de/bi/vo020.asp?VOLFDNR=21878, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Aachen (2020c): Dritter Sozialentwicklungsplan. Eine integrierte Analyse der 60
Aachener Lebensraume. Aachen.
http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/gesellschaft_soziales/sozialentwicklung/soziale
ntwicklungsplan neu/sozial ep 2020/StAC SEP 2020.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Aachen (2020d): Integriertes Klimaschutzkonzept. Strategiekonzept 2030 mit
Handlungsprogramm bis 2025. Aachen.
http://www.aachen.de/de/stadt_buerger/energie/konzepte_veranstaltungen/klimaschutzk
onzept/Integriertes-Klimaschutzkonzept-Aachen_Stand-2020.pdf, Zugriff am

26.03.2021

93/96




Bemerkungen zur RWTH-Studie [ [
Haupttitel + Seitenumbriiche Bewertung/Kommentar Bi-Dell
Texte der Studie Positiv Negativ Fragen

Stadt Aachen (2020e): Wohnungsmarktbericht 2020. Daten und Fakten zum Aachener
Wohnungsmarkt. Aachen.
http://www.aachen.de/DE/stadt_buerger/Wohnen/Wohnraumentwicklung/Stadt-Aachen-
Wohnungsmarktbericht-2020.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Bochum (2018): Handlungskonzept Wohnen Bochum. Zusammenfassung.
Bochum.
https://iwww.bochum.de/C125830C0042AB74/vwContentByKey/W2BJYB4S738BOCMD
E/$File/Handlungskonzept Wohnen _Bochum_2018.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Bonn (2021): Kein Verkauf mehr von stadtischen Grundstiicken. Stadt Bonn.
https://iwww.bonn.de/pressemitteilungen/februar-2021/erbbaurecht-beschluss.php,
Zugriff am 08.04.2021.

Stadt Dortmund (2019): Bericht zum kleinraumigen Wohnungsmarktmonitoring.
Auswertungsjahr 2017. Serie: Dortmunder Berichte. Dortmund.
https://www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads_afw/3._Bericht_kleinraeum
iges Wohnungsmarktmonitoring WEB.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Stadt KéIn (2012): Generationenwechsel in alteren Ein- und Zweifamilienhausgebieten.
Untersuchung im Rahmen des

6 Anhang 108

Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen. Serie: KéIner Statistische Nachrichten 2/2012.
Kéln. https://www.stadt-koeln.de/medi ontent/pdf15, istik-bauen-und-
wohnen/generationenwechsel_in_aelteren_ein-

und_zweifamilienhausgebieten bw ksn 2012 2.pdf, Zugriff am 21.03.2021.

Stadt KéIn (2015): Stadtentwicklung Kéln — Stadtentwicklungskonzept Wohnen.
https:/iwww.stadt-
koeln.de/mediaasset/content/pdf15/stadtentwicklungskonzept_wohnen_2015.pdf,
Zugriff am 26.03.2021.

Stadt Munster (2014): Handlungskonzept Wohnen. Ein Kompendium. Minster.
https://lwww.stadt-muenster.de/fileadmin//user_upload/stadt-
muenster/61_stadtplanung/pdf/wohnen/61_handlungskonzept_wohnen.pdf, Zugriff am
26.03.2021.

Statistisches Bundesamt (2010): Bildung und Kultur. Studierende an Hochschulen.

Wintersemester 2009/2010. Serie: Fachserie 11 Reihe 4.1. Wiesbaden.

https://lwww statistischebibliothek.de/mir/servletssMCRFileNodeServlet/DEHeft_derivate
00053152/2110410107004.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

Statistisches Bundesamt (2020): Bildung und Kultur. Studierende an Hochschulen.

Wintersemester 2019/2020. Serie: Fachserie 11 Reihe 4.1. Wiesbaden.

https://Iwww.statistischebibliothek.de/mir/serviets/MCRFileNodeServlet/DEHeft_derivate
00056740/2110410207004a.pdf, Zugriff am 26.03.2021.

—_einen universell geltenden Baulandbeschluss" herbeizufiihren, der fiir Aachen angepasst ,auf der Basis eines abgestimmten Berechnungsverfahrens zur Ermittlung der standortvertréglichen Forderungen [...] Mindestquoten ge-férderten und preisgedémpften Wohnungsbaus, festlegt (Quaestio 2014: 85-86)

94/96



Gesamtbild |6 Teilziele 7 Aktionsfelder 5 Instrumentgruppen 32! [317?] Instrumente
9 7 1 9 6
. - 6 Instrumente zur
Zielbild Teilziele Aktionsfelder Instrumentgruppen Instrumente zur akiiven Gestaltung des | pecpiginstrumente 1 Finanzinstrument 9 Koordinations- und Analyse des
Wohnungsmarktes kooperationsinstrumente
Wohnunghsmarktes

(aktives Gestalten auf Seite 87)

(Recht auf Seite 87)

(Finazielle Foérderung auf
Seite 87)

(Koordination und
Kooperation auf Seite 87)

(Analyse auf Seite 87)

1 Verfligbarer und bezahlbarer
Wohnraum

1. Bezahlbarer/6ffentlich-geférderter
Wohnraum und soziale
Wohnraumversor-gung

9 Instrumente zur aktiven
Gestaltung des Wohnungsmarktes

Nachverdichtunf stadtischer
Wohnanlagen

Millieuschutzsatzung

Aachener Modell zur
kommunalen
Wohnbauférderung

Zentrale
Wohnbaukoordination

Wohnbaumonitoring

2 Klima- und Ressourcenschutzes

2. Qualitatssicherung und -
verbesserung im

7 Rechtsinstrumente

Sozialvertragliche Sanierungen im
stadtischen Bestand

Aktuelle MaBnahmen
zum Erhalt von

Beratungsstelle
Wohnungstausch /

Sozialentwicklungsplan

Wohnungsbau/Ausbau im Bestand Mietverhaltnissen Wohnungssuche
3 Wohnraum fiir alle Lebenslagen Leitlinien zur Kommunale
9 3. Sozialgerechte Bodennutzung 1 Finanzinstrument Kooperative Quartiersentwicklung Bebauungsplan . Wohnungsmarktbeobach
und -phasen Innenentwicklung tung
Interkommunaler

4 Nachbarschaft gestalten

4. Quartiersbezug als Schwerpunkt
des wohnungspolitischen Handelns

9 Koordinations- und
kooperationsinstrumente

Vergabe stédtischer Flachen im
Erbbaurecht

Flachennutzungsplan

Austausch und
Stadtetag NRW

Nachverdichtungsanbaly
se

5 Integriert und angebunden

5. Flachenmobilisierung im
Siedlungsbestand und
Baulandentwicklung

6 Instrumente zur Analyse des
Wohnunghsmarktes

Baulandbeschluss

Stellplatzsatzung

Beratung
Wohnraumférderung

Euregionaler
Wohnmonitor

6 Zukunftsfahig gebaut -langlebige
Gestaltung und Ausfiihrung der
Gebaude, eine zeitgeméaRe Nutzung
des Bestands sowie eine hohe
Flacheneffizienz

6. Regionale und euregionale
Wohnraumentwicklung

Konzeptvergabe stadtischer Flachen -
qualitatsorientiert

Wohnraumschutzsatzun
g

Runder Tisch der
Wohnungsmarktakteure

Entwicklungspotentiale
stadtischer Flachen

7. Hochschulentwicklung und
Wohnen

Bodenvorratspolitik und stadtischer
Grunderwerb

Quotenbeschluss

Strategieziel Wohnen

Dringlichkeitskatalog zur Belegung
geforderten Wohnraums

Biirgerbeteiligungen

Politisch beschlossene
Aktionsfelder

Entwicklungspotentiale stadtischer
Flachen

Koordinationsstelle
Bauen und Wohnen in
Gemeinschaft

1. Verbesserung der
Planungsgrundlagen

2. Kommunikation und Koordination

3. Bundes- und landesgesetzliche
Rahmenvorgaben.

Werden in der Studie nicht betrachtet?

)

95/96




— ,einen universell geltenden
Baulandbeschluss* herbeizufiihren,
der fur Aachen angepasst ,auf der
Basis eines abgestimmten
Berechnungsverfahrens zur
Ermittlung der standortvertraglichen
Forderungen [...] Mindestquoten ge-
forderten und preisgedampften
Wohnungsbaus, festlegt (Quaestio
2014: 85-86),

96/96




