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Bl-Dell informiert

Ergebnisprotokoll zur WLA-Sitzung vom 11.09.2018. (WLA=Wohnungs- und Liegenschafts-
ausschuss)

6 Zu WLATOP O4 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (Lagerhausstraie) /
»svergabe von stadtischen Wohnbaugrundstiicken nach Konzeptqualitat*
Die Vergabe nach Konzeptqualitdt wurde andiskutiert. Streitpunkte waren die Vor-
gaben ab wann dieses Verfahren anwendbar sein soll und ob die Vergabe unter
Hochstgebot den Kommunen rechtlich erlaubt sei.

2 Zu WLATOP O5 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (Lagerhausstrafie) /
»,Stadteregionsweites Gewerbeflachenkonzept als Fachbeitrag zur Uberarbeitung

des Regionalplans KéIn“
incl. Anhang:
1. Mustervorlage GE-Konzept fur die stadteregionalen Kommunen Stand
19.06.2018
Allgemein wurde die Verwaltungsvorlage begrif3t, die Mustervorlage der AGIT aber

heftig kritisiert. Die von der AGIT erstellte Mustervorlage wurde aufgrund angeblich
vieler handwerklicher Fehler und falscher Darstellungen kategorisch abgelehnt. Die
Entscheidung Uber das Thema soll spater erfolgen, nachdem die Mustervorlage kom-
plett Uberarbeitet worden ist.
Alle Politikerlnnen begrifdten die interkommunale bis Gberregionale Zusammenarbeit
zur Bereitstellung von Gewerbeflachen und stimmten dafir, dass neue Wege und L06-
sungen gesucht werden sollen. Es soll ein Papier fir die Uberarbeitung des Regio-
nalplans Koln erstellt werden, das von allen beteiligten Kommunen abgesegnet wer-
den soll.
Hoffentlich werden dann die aus unserer Sicht richtigen Aussagen fir Aachen wie:

e GemaRigtes Bevilkerungswachstum bis 2025.

e Unterdurchschnittliche Kaufkraft bezogen auf die regionalen Vergleichsgebiete und
das deutschlandweite Mittel.

e Niedriges verfigbares Einkommen.

Mit den Einflussfaktoren fiir diese Feststellungen:
e Unginstiges Verhéaltnis von Studierenden zu Einwohnern.
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¢ Noch nicht bewaltigter Strukturwandel der Zechenschliel3ung in der Steinkohle.

e Hoher Auslanderanteil mit hoher Ausldnderarbeitslosigkeit.

e Sinkende Arbeitslosenzahlen versus deutliche Zunahme der Altersarbeitslosigkeit.

e Unginstiges Verhéaltnis von Arbeitslosen zu erwerbsfahiger Bevolkerung

nicht nachtraglich glatt gebtigelt bzw. gestrichen.

Allem Anschein nach sollen die aus unserer Sicht richtig dargestellten innerstadtischen
Verhaltnisse nach dem Willen der Stadt anscheinend nicht veroffentlicht werden.

Wir werden sehen, ob der Widerspruch zwischen den Ausfihrungen in der Mustervorla-
ge und den Wunschvorstellungen im Quaestio Gutachten 2018 bestehen bleiben oder

der Uberarbeitung zum Opfer fallen werden.

5 Zu WLATOP O6 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (Lagerhausstralie) /

»Evaluation des Quotenbeschlusses” (Bem. Baulandbeschluss und Anteil sozi-

al geforderter Wohnungen 20-40% im Mittel 30%)

e Im ersten Teil der Ausfiihrungen stellte die Stadtverwaltung dar, dass bei Neubau-
vorhaben der bisherige Quotenbeschluss vorgabengemall im Mittel umgesetzt
worden sei.

e Im zweiten Teil wurde dann die erschreckende Bedarfssituation im 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau von der Verwaltung dargestellt. Nattrlich wurde von allen
Ausschussmitgliedern frei nach Pontius Pilatus betont, dass es nicht darauf an-
kame, heute Schuldzuweisungen zu machen, obwohl der Sachverhalt des Rick-
gangs der offentlich geférderten Wohnungen bereits seit mindestens 2003 be-
kannt ist. Es gehe nur darum in die Zukunft zu blicken.

o Honi soit qui mal y pense!
Damit wiesen die Ausschussmitglieder und Parteien die Verantwortung fur die seit
mehr als 20 Jahren anhaltenden Fehlentwicklungen und Versdumnisse weit von
sich.
e Wer war denn nun gegenuber der Faktenlage so blind, dass hier Gber eine
so lange Zeit nicht die richtigen Entscheidungen getroffen worden sind?
e Ob daraus nun die richtigen Schlisse hinsichtlich der Richtericher Dell ge-

zogen werden?
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Zumindest war man sich hinterher mehr oder weniger einig, dass Aachen fast aus-
schlie3lich sozial geférderte Wohnungen in Mehrfamilienhausern und keine teuren
bzw. hochpreisigen Wohnungen mehr bendétigt.

Die sechs Vorschlage der Stadtverwaltung wurden auf sieben erhoht, die mehr o-
der weniger alle weiter verfolgt werden sollen. Auch solle der Baulandbeschluss
dahingehend Uberarbeitet werden.

Langfristig werde sogar eine noch héhere Quote von mindestens 50% wenn nicht
sogar 100% angestrebt. Beschlossen wurde auf Vorschlag des WLA-Vorsitzenden,
dass ab Sitzungsende der Quotenbeschluss dahingehend geandert wird, dass kei-
ne Spanne mehr gultig sei, sondern ein Festwert von 40 % offentlich geftérderter
Wohnungen bei Neubauvorhaben umzusetzen sei, um mit diesem Beschluss nicht
,in den Rat gehen® zu mussen. Man fragt sich natirlich: Warum nicht? Die Antwort
ist wohl, dass dies der Vorsitzende zu vermeiden suchte. Aber nur aus der Uberle-
gung der Einfachheit flr diese Art der Beschlussfassung oder aus Angst davor,
dass der Quotenbeschluss sonst noch héher ausfallen kénnte?

Der Beschluss erfordert schon jetzt erhebliche Umplanungen in den laufenden Ver-
fahren.

Da die eigentliche Beschlussfassung zu diesem TOP etwas durcheinander verlief,
war nicht zu erkennen, ob nun auch die Bemessungsgrundlage von Wohnungen
auf Quadratmeter umgestellt wurde, so wie es in der AZ am 14.09.2018 steht.
Auch fur die Planungen zur Richtericher Dell erhéht sich damit die Quote der erfor-
derlichen offentlich geférderten Wohnungen, was erhebliche Umplanungen nach
sich ziehen und die Lukrativitat fur potentielle Investoren sicherlich schmaélern wird,
besonders dann, wenn die Quote auf 100 % ansteigen wirde. Dann fande in der
Richtericher Dell kein offentlich geférderter Wohnungsbau statt sondern es ent-
stiinde eine offentlich geférderte Wohnungsbausiedlung!

Wie schon in unserer Information dargestellt, sind die Vorschlage der Stadtverwal-
tung sicherlich alternativios und unumganglich einzuhalten. Ob sie auch zu einem
kompletten Umdenken hinsichtlich der neu aufzustellenden Strategie-Wohnen
2018 fuhren werden, ist fraglich.

Hauptsachlich soll dieser Beschluss zu Neubauinvestitionen mit einem Anteil von
40% offentlich geférdertem Wohnungsbau bzw. sozialem Wohnungsbau fiihren,

der bedarfsorientiert vorwiegend im Mehrfamilienwohnungsbau umgesetzt werden
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wird. Bis dadurch die méarchenhaft visionaren Planungen fir die in den Aul3enbe-
reichen begehrten grof3flachigen Bebauungen gestoppt werden, wird wohl ein noch

weiteres ggf. langes und zadhes Umdenken erforderlich sein.
Obwohl wir Anwesende von der Bl-Dell im WLA natiirlich schweigen mussten,

schien unsere Korpersprachen Anlass genug fur Herrn Baal zu sein, uns direkt an-
zusprechen. Er versicherte uns nachdricklich, dass die Richtericher Dell trotzdem
und in jedem Fall gebaut werden wirde, weil das Verfahren einfach zu weit fortge-
schritten sei. Das erinnert an in der Landschaft stehende Autobahnbriicken, womit
man Fakten schaffen wollte, um diese Projekte aufgrund eines Verfahrensstandes
umzusetzen. Das Argument wird wohl bei der Genehmigung der diversen FNP-
Anderungsverfahren nicht stechen. Immerhin zeigte er uns damit, dass unsere In-
formation gelesen wurde, da wir die Richtericher Dell in der Sitzung ja nicht an-
sprechen ,durften.
Wie schon in unserer Information dargestellt, war jedoch die neue sachliche und un-
verblimte Darstellung der Wohnverhéltnisse der Vorlage der Stadtverwaltung erfreu-
lich. Es war zu diesem brisanten Thema unter diesem TOP allerdings wohl auch
hochste Zeit auf die Missstande klar und deutlich hinzuweisen! Ahnliche klare, deutli-
che und nicht unbedingt linientreue Hinweise winscht man sich auch in anderen Ver-

fahren.

7 Zu WLATOP O7 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (Lagerhausstrafe) /
»Grundung Runder Tisch der Wohnungsmarktakteure

Die Grundung des ,runden Tischs der Wohnungsmarktakteure® durfte wohl wieder ei-
ne weitere ,Spielgruppe” fur die tblichen Verdachtigen des Bauwesens werden, wie
beispielsweise diverse Initiativen z.B. ,Initiative Aachen® etc.. Es haben schon so viele
,sunde Tischgesprache“ stattgefunden, so dass man sich wundert, dass weiterhin
Probleme im Bausektor bestehen.

Wenn’s dann dort Kaffee gibt ist es keine verlorene Zeit. Das anscheinend kurz vor
dem WLA-Termin durchgefiihrte Gesprach der Wohnungsmarktakteure mit der Stadt
hinsichtlich der weiteren Entwicklung am Biichel war wohl so ein Kaffeeklatsch ohne
fassbares Ergebnis, jedenfalls klangen die Politikerinnen, die dabei waren, wenig eu-

phorisch.

Seite 4 von 9



Bl-Dell Birgerinteressen Richtericher Dell Bl-Dell
c/o. Dr. Christian Locher — Vetschauer Weg 67 — 52072 Aachen - www.bi-dell.de

4 Zu WLATOP O8 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (LagerhausstraRe)
sWohnungsbedarfsprognose fir die Stadt Aachen — Aktualisierung der Bevoélke-
rungs- und Haushaltszahlen* von Quaestio 2018°.

Frau Duikers versuchte das Quaestio-Gutachten vorzustellen und wurde sofort und
mehrfach durch Zwischenfragen unterbrochen. Die Fragen zielten Uberwiegend auf
die Deutung der dargestellten Diagramme und der daraus abgeleiteten Prognosen
ab.

Durch das standige Hin und Her lie3 sich anscheinend der Vorsitzende des WLA

(Herr Plum) zu der AuRerung im WLA verleiten, dass er die dargestellten niedrigen
Zahlen beziglich der Wohnungsleerstande bezweifle, was wir von der Bl-Dell be-

zuglich der Statistiken von Quaestio auch sehr gut nachvollziehen konnten. Die weite-
re Vorstellung des Quaestio-2018-Gutachtens schloss damit und es wurde ordentlich
diskutiert. Anscheinend hatten mehrere anwesende Politiker zumindest mal einen
Blick in unsere Information geworfen und stellten viele Aussagen des Gutachtens
zumindest infrage.

Auffallend waren die Ausfiihrungen von Herrn Mosellage, der aus der Abbildung 2
(Altersbaum Aachen) auf Seite 4 des Quaestio-2018-Gutachtens unter Herausrech-
nung der Gruppe der 14 bis 25 Jahrigen erkennen wollte, dass die verbleibende Be-
volkerung anscheinend schrumpfe. Das deckt sich besonders gut mit unserer qualita-
tiven Auswertung der Melderegisterdaten in der wir seit 2013 betonen, dass die
Stammbevolkerung von Aachen schrumpfe und der Bevdlkerungszuwachs allein
durch die Studierenden und untergeordnet auch durch Geflichtete zustande kommt.
Die Versuche von Quaestio zur Reinwaschung der 2009 und 2014 gemachten jedoch
nicht eingetroffenen Prognosen waren zu offensichtlich. Zudem haben anscheinend
viele erkannt, dass die unbegriindete Unterlassung der Beriicksichtigung der studen-
tischen Anteile an der Bevdlkerungsentwicklung ein schwerer Fehler in den friheren
Gutachten war und weiterhin ist. Die Besprechung der neuen Prognosen, die den Be-
darf von noch mehr Bauland fordern, unterblieb aufgrund des heftigen Diskussions-

bedarfes.
Da wir von der BI-Dell uns wieder etwas amdsiert zeigten, wurden wir von Frau Dui-

kers und Herrn Dr. Breuer dariber in direkter Ansprache informiert, dass trotzdem die
Richtericher Dell bebaut werden wiurde.
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Obwohl in keiner Vorlage die Richtericher Dell aufgefuhrt war, wurde mehrfach in un-
sere Richtung betont, dass die Richtericher Dell weiterhin gebaut werden soll. Solche
Klarstellungen sind eigentlich nur erforderlich, wenn sich die Akteure aufgrund der
neueren Entwicklungen nicht mehr so ganz sicher sind, ob hier eine Bebauung tber-
haupt noch sinnvoll ist.

Eine Stadt sollte nur nach den Erfordernissen eines objektiv und aktuell ermittelten
Bedarfs bauen und nicht zur Erfullung irgendwelcher unzureichender ja sogar zwei-
felhaften Prognosen Dritter.

Zu guter Letzt haben sich alle Anwesenden der AuRerung von Herrn Plum ange-

schlossen und den TOP lediglich mit einer Kenntnisnahme beendet.

8 Zu WLATOP O11 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (LagerhausstraRe) /
Immobilienbericht 2017

Der Immobilienbericht wurde zur Kenntnis genommen. Die Diskussion dartber wurde,

wie von der Bl-Dell in ihrer Information bereits angeregt, auf einen spateren Termin

verschoben.
9 Zu WLATOP 012 am 11.09.2018 um 17:00 Uhr (LagerhausstraRe) /
Wohnungsmarktbericht 2017

Der sehr komplexe Wohnungsmarktbericht wurde von Frau Duikers nur kurz umris-

sen, da alle Anwesenden bis auf einzelne, die bei der Pressevorstellung vor der WLA-

Sitzung dabei waren, den Wohnungsmarktbericht erst zur laufenden Sitzung einse-

hen konnten.

Fir uns stellen sich hier mehrere Fragen:

1. Wenn darin und im Vortrag von Frau Duikers von Bauland und /oder Wohnungen
gesprochen wird, ist nicht immer klar, ob es sich dabei um stédtische, freie oder
beide Wohnungsarten zusammen handelt.

2. Prozentangaben sollten mit den zugehdrigen Basiszahlen verdffentlicht werden,
damit diese auch nachvollzogen werden kdnnen (wie bei der Darstellung der
Leerstande).

3. Es ist nicht immer klar, ob dargestellte Bedarfszahlen sich auf stadtische, freie
bzw. beide Formen von Wohnungen beziehen.

4. Es fehlen Angaben zur Ausnutzung der Vorgaben von bestehenden Bebauungs-

planen.
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5. Der Bautuiberhang wurde nicht wie bisher dargestellt.

6. Leerstande fur 2017 sind nicht dargestellt.

7. Es fehlen Angaben uber die Menge der von den Grol3-Investoren fir andere Vor-
haben ,vernichteten® oder blockierten Wohnungen (z.B. Kaiserplatzviertel).

8. Es fehlen Angaben zu der Menge der in derzeit beantragten aber noch nicht be-
gonnenen Wohnungen (z.B. Werts-Gelande, Blue Gate etc.) in genehmigten Be-

bauungsplanen und Bauantragen.
Aufgrund der fehlenden Daten unter 5 und 6 konnte das Diagramm der Bl-Dell zu

Wohnungsreserven in Aachen nur bis Ende 2016 ermittelt und dargestellt werden

(siehe Abbildung unten).

Fazit:

Anscheinend haben die Politakteure den dringenden Handlungsbedarf fir tiefpreisige
Wohnungen fur Geringverdiener, Studenten und Gefliichtete zumindest erkannt.

Dass einige von ihnen aber weiterhin auf der Bebauung der Richtericher Dell beste-
hen, obwohl die geplanten Wohnformen die Befriedung dieses Bedarfes nicht bein-
halten, verwundert aufgrund der bisherigen Entwicklungen nicht. Vielleicht kommt
aber auch hier eine spatere Einsicht, die Richtericher Dell nicht weiter zu belasten
und in ihrem Zustand zu belassen. Argumente gegen die Bebauung gibt es zuhauf
(Extrem hohe Kosten fiir ErschlieBung und hohe Folgekosten, Wirtschaftlichkeit —
Erlése decken bei weitem nicht die Kosten- und nicht zuletzt die unumkehrbare Bo-
denvernichtung, etc.). Argumente fur die Bebauung gab es ggf. in der weit zuriick lie-
genden Vergangenheit einmal. Heute gelten aber nur noch wenige der damaligen Ar-
gumente. Die derzeit zu erkennenden Argumente flr eine Bebauung sind nicht mehr
im Sinne der Aachener Bevolkerung sondern nur noch fur einzelne Spekulanten, Im-
mobilienhaie und Baukonsortien(hauptséachlich: Investorenbefriedigung, Betongold,
Investition bei Zinstief etc.).
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