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1. Anlass  
des Förderprojektes
In der StädteRegion Aachen spielt sich das Leben, Arbeiten und 
Wohnen schon immer regional und euregional ab, die Bevölke-
rung hält sich nicht an Landes- und Ortsgrenzen auf. Im Oberzen-
trum und den Mittelzentren ist dabei ein zunehmend angespann-
ter Wohnungsmarkt zu beobachten, der auch den Druck auf die 
Nachbarkommunen erhöht. 

Lösungen für diesen angespannten Wohnungsmarkt können in 
Konzepten und Strategien liegen, die nicht an den administrativen 
und nationalen Grenzen einer Kommune enden, sondern den realen 
Verflechtungen der lokalen Wohnungsmärkte gerecht werden. Aus 
diesem Anlass haben die StädteRegion Aachen und die Stadt Aachen 
im Jahr 2023 eine erste gemeinsame Fachtagung „Euregionales 
Wohnen“ organisiert. Dabei wurde deutlich, welche Potenziale in der 
interkommunalen Zusammenarbeit liegen und dass die Kommunen 
mit unterschiedlichen, aber auch vergleichbaren Herausforderungen 
konfrontiert sind. 

Demographischer Wandel und dessen 
Folgen für die Bevölkerungsstruktur, 
selektive Abwanderung verschiedener 
Zielgruppen, Belastungen durch Pend-
lerverkehre und eine unausgewogen 
ausgelastete öffentliche Infrastruktur 
sind einige Beispiele, die alle Kommu-
nen der Region betreffen. Auf die Auf-
taktveranstaltung folgten Fachforen zu 
den Themen Daten und Wohnprojekte 
sowie eine weitere (eu-)regionale Fach-
veranstaltung. 

Aufbauend auf den Erkenntnissen 
und Schilderungen aus den Fachver-
anstaltungen entstand der Wunsch der 
beteiligten Akteur*innen, gemeinsame 
interkommunale strategische Hand-
lungsansätze für eine koordinierte und 
kooperative Wohnbauentwicklung 
zu erarbeiten, von denen die gesam-
te Region genauso profitiert wie die 
einzelnen Kommunen. Im ersten Schritt 
war hierfür jedoch eine umfassende 
und vergleichbare Datenerfassung für 
den Wohnungsmarkt und die Bevölke-
rungsstrukturen der Region notwendig. 
Denn nur auf Basis einer abgestimmten 
Datengrundlage ist die Erarbeitung 
belastbarer Handlungsansätze möglich. 
Im Anschluss an die Fachveranstaltung 
haben sich die StädteRegion Aachen 
und die Stadt Aachen daher gemeinsam 
auf das Forschungsvorhaben „Modell-
vorhaben der Raumordnung (MORO)“ 
beworben, das vom Bundesministerium 
für Wohnen, Stadtentwicklung und 
Bauwesen (BMWSB) gefördert und vom 

Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung (BBSR) fachlich betreut 
wurde. Neben den Antragsstellern Städ-
teRegion Aachen und Stadt Aachen ha-
ben alle städteregionalen Kommunen, 
die Bezirksregierung Köln, die Deutsch-
sprachige Gemeinschaft Belgiens, die 
RWTH Aachen sowie der Region Aachen 
Zweckverband ihre Unterstützung des 
Projekts in einem Letter of Intent be-
kräftigt. Das Projekt wurde als eines von 
vier bundesweit ausgewählt und von 
September 2024 bis Juni 2026 durch-
geführt. 

Der folgende Bericht beschreibt den 
Ablauf des Förderprojekts, die daraus 
gewonnen Erkenntnisse und wie diese 
sich in tragfähige Handlungsstrategien 
in die Region übertragen lassen. 
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Ausgangslage
Das Wohnen ist ein zentrales Thema für 
alle 10 Gemeinden und Städte der Städ-
teRegion Aachen, eng verflochten mit 
Fragen der Infrastruktur, der Mobilität 
und der Daseinsvorsorge. Aufgrund der 
räumlichen Nähe und guten Anbindung 
findet das Wohnen dabei für die Bevöl-
kerung schon immer grenzübergreifend 
und regional statt, wie Abbildung 1 
darlegt. Im Gegensatz zur Bevölkerung 
der StädteRegion Aachen gab es auf der 
Verwaltungsebene der Kommunen bis-
lang keinen gesteuerten, zielgerichteten 
Austausch zu den Wohnverflechtungen 
und Bedarfen der Region. Die fehlende 

Abstimmung birgt die Gefahr einseitiger 
Wanderungsbewegungen bestimmter 
Zielgruppen, von Entwicklungen, die an 
den Bedarfen der Gesamtbevölkerung 
vorbeigehen, sowie vermehrter, nicht 
abgestimmter Pendlerbewegungen. 
Auch im Hinblick auf einen zuneh-
menden Fachkräftemangel und den 
demographischen Wandel können 
abgestimmte Vorgehen und gemein-
same Lösungsstrategien einen echten 
Mehrwert für die Region generieren, 
und gleichzeitig Fehlentwicklungen 
vermeiden. 

Abbildung 1: Wanderungssaldo in der StädteRegion Aachen, 2016-2023.  
Quelle: empirica ag, 2025
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Für die Prognoseberechnung sowie die 
Erstellung der Steckbriefe wurde infolge 
eines Vergabeverfahrens das For
schungsunternehmen empirica ag 
beauftragt. Für die Haushalts- und 
Wohnungsbedarfsprognose wurde 
zunächst eine Bevölkerungsprognose 
für die gesamte Region sowie für jede 
Kommune einzeln erstellt, für die das 
eigene empirica-Bevölkerungsprogno-
semodell verwendet wurde.

Abbildung 2: Projektstruktur MORO

2. Ablauf  
und Ergebnisse  
des Förderprojektes
Das Modellvorhaben der Raumordnung (MORO) „Mehr Woh-
nungsbau ermöglichen – Raumordnung und interkommunale 
Kooperation als Wege aus der Wohnungsnot, Wohnperspektive 
Euregio Aachen – nachhaltige Wohnstrategien für die Region“ 
bestand aus drei wesentlichen Säulen: Der Datenerhebung durch 
einen externen Dienstleister, der Erarbeitung von beispielhaften 
Flächenentwicklungen sowie der Erarbeitung einer zukunfts-
gerichteten Strategie einer gemeinsamen koordinierten Wohn-
raumentwicklung und eines strukturierten Wissenstransfers. 

Dabei wurden die Kommunen in 
verschiedenen Austauschformaten 
sowie bilateralen Gesprächen über 
die Projektfortschritte und Ergebnisse 
informiert und konnten ihre individuel-
len Perspektiven und Handlungsbedarfe 
einbringen. 

Für die Erarbeitung des Projektes wurde 
eine Struktur etabliert, die beispielswei-
se auch für das bereits bestehende städ-
teregionale Netzwerk zur Förderung der 

Mobilitätswende „NEMORA“ (Netzwerk 
Mobilitätswende Region Aachen) ge-
nutzt wird, und in der verschiedene 
Verwaltungs- und Hierarchieebenen 
kontinuierlich eingebunden werden. 
In das MORO-Projekt wurden sowohl 
Mitarbeitende aus der Planung als auch 
aus den Fachbereichen für Soziales ein-
gebunden, um das Wohnen nicht nur 
interkommunal und euregional sondern 
auch interdisziplinär zu betrachten. 
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2.1 Datenerhebung
Im ersten Schritt musste eine gemeinsa-
me und vergleichbare Datengrundlage 
geschaffen werden. Auch diese Daten-
erhebung stand auf drei Säulen: die 
Erfassung von Flächenpotenzialen in der 
Region (siehe Kapitel 2.2), die Berech-
nung von Haushalts- und Wohnungs-
bedarfsprognosen sowie die Erstellung 
von Steckbriefen für jede Kommune, in 
denen der Ist-Zustand des Wohnungs-
marktes sowie die sozio-ökonomischen 
Ausgangslage erfasst wird. 

Für die Prognoseberechnung sowie die 
Erstellung der Steckbriefe wurde infolge 
eines Vergabeverfahrens das For
schungsunternehmen empirica ag 
beauftragt. Für die Haushalts- und 
Wohnungsbedarfsprognose wurde 
zunächst eine Bevölkerungsprognose 
für die gesamte Region sowie für jede 
Kommune einzeln erstellt, für die das 
eigene empirica-Bevölkerungsprogno-
semodell verwendet wurde.

Abbildung 2: Projektstruktur MORO

Für die Steckbriefe wurde sowohl auf 
öffentliche Daten von IT-NRW als auch 
auf den Zensus 2023 zurückgegriffen.  

Zusätzlich wurden Wohnungsmarkt-
daten durch den Auftragnehmer ein-
gekauft.

Bevölkerungsprognose / Haushaltsprognose

Das Ergebnis der Bevölkerungsprognose 
ist eindeutig: Alle Kommunen werden 
in den kommenden Jahren ein Bevölke-
rungswachstum erleben. Jedoch zeigt 
sich auch in der StädteRegion Aachen 
der bundesweite demographische 
Wandel, der mit einer prognostizierten 
abnehmenden Gesamtbevölkerung ab 
2035 einhergeht. Diese Veränderung der 
Bevölkerung ist auf mehreren Ebenen 
für den Wohnungsmarkt relevant. Eine 

zunehmend ältere Bevölkerung hat 
andere Wohnwünsche und stellt andere 
Anforderungen an den Wohnungs-
markt. Die Kommunen stehen dabei 
vor gemeinsamen Fragestellungen. Wie 
kann die alternde Bevölkerung in naher 
Zukunft gut und bedarfsgerecht mit 
Wohnraum versorgt werden? Welche 
Möglichkeiten gibt es Wohnraum zu 
schaffen, der für mehrere Generationen 
passgenau ist oder flexibel umgenutzt 

Abbildung 3: Komponentenmethode der Bevölkerungsprognose. Quelle: empirica ag, 2025
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werden kann? Im Gegensatz zum 
bundesweiten Schnitt bleibt der Anteil 
der jungen Menschen zwischen 10 und 
25 Jahren in der StädteRegion Aachen 
stabil. Grund hierfür ist sowohl die Stadt 
Aachen als international anerkannter 
Hochschulstandort, als auch die vielen 
Beschäftigungsmöglichkeiten für junge 
Berufstätige in der Region. Neben der 
Altersstruktur haben sich auch die 
Lebensrealitäten und die gesellschaft-
lichen Strukturen verändert. Zuneh-
mend leben Menschen alleine oder in 
Paarhaushalten mit nur einem Kind. Zu-
sätzlich gibt es neben dem klassischen 
Familienmodell immer mehr Patchwork-
Familien und Co-Parenting-Modelle mit 
individuellen Wohnbedarfen. Junge 
Familien können sich immer seltener 
ein Einfamilienhaus leisten und auch 

junge Erwachsene haben zunehmend 
Schwierigkeiten auf dem angespannten 
Wohnungsmarkt eine erste bezahlbare 
Wohnung zu finden. Damit einherge-
hend stiegen die Boden- und Immobi-
lienrichtwerte in den letzten Jahren.

Diese veränderten gesellschaftlichen 
Rahmenbedingungen haben auch Aus-
wirkungen auf die Haushaltsstruktur 
in der Region. Da es in Zukunft mehr 
kleine als große Haushalte in der Region 
geben wird, wird die Anzahl der Haus-
halte bis 2040 stärker wachsen als die 
Bevölkerungszahl. Sowohl die hohe 
Anzahl älterer Haushalte als auch junger 
Berufstätiger sind hierfür entscheidend, 
da beide Gruppen in hohem Maß in 1-2 
Personenhaushalten leben.

Abbildung 4: Bevölkerungsentwicklung 2023-2040 (Ergebnis und Darstellung: empirica ag).
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Da in den Statistiken der letzten 20 
Jahre ein negatives Wanderungs-
saldo vorausgesagt wurde, welches 
bisher nicht eingetreten ist, wurde im 

weiteren Verfahren auf Anregung der 
Kommunen eine Variante mit höheren 
Wanderungsgewinnen berechnet (siehe 
Abbildung 4a).

Wohnungsbedarfsprognose 

Für die Wohnungsbedarfsprognose be-
deutet diese Berechnung, dass der men-
genmäßige Wohnungsbedarf bis 2030 
auf seinem aktuellen Niveau von 1.550 
WE pro Jahr bleiben wird. Geschosswoh-
nungen machen dabei 2/3 dieses Woh-
nungsbedarfes aus. Erwartungsgemäß 
ist die Neubaunachfrage in der Stadt 
Aachen am höchsten. Ab 2030 wird der 
quantitative Wohnungsbedarf analog 
zur abschwächenden Bevölkerungszu-
nahme abnehmen. Gleichzeitig nimmt 
aber der qualitative Wohnungsbedarf 
zu, das heißt es werden zunehmend WE 
im Neubau angefragt, obwohl es rein 
zahlenmäßig ausreichend Wohnungen 

gibt. Diese erfüllen aber nicht mehr 
die zeitgemäßen Standards, sind nicht 
barrierefrei, oder haben einen erhöhten 
Sanierungsbedarf. Die Anforderungen 
und Ansprüche an die eigene Wohnung 
werden dadurch nur bei Neubau-Ob-
jekten erfüllt. Bei einer Abnahme des 
Drucks auf den Wohnungsmarkt können 
die Ansprüche an das eigene Wohnen 
wieder steigen, während gleichzeitig 
im Zeitverlauf der Sanierungsbedarf in 
Wohngebäuden steigt. Somit steigt der 
Wohnungsbedarf ab 2036 sogar noch 
einmal an, obwohl die Bevölkerungszu-
nahme stagniert. 

Abbildung 4a: Bevölkerungsprognose StädteRegion Aachen mit höheren Wanderungsgewinnen  
(Ergebnis und Darstellung: empirica ag)
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Fazit Prognose

Der Wohnungsbedarf bleibt in den kom-
menden Jahren hoch und befindet sich 
auf einem Niveau, dass in den letzten 
fünf Jahren nicht durch die Wohnungs-
fertigstellungen gedeckt werden konnte 
– In der StädteRegion Aachen müssten 
doppelt so viele Wohneinheiten pro 
Jahr fertiggestellt werden, um den Be-
darf in den nächsten fünf Jahren decken 
zu können. 

Zusätzlich verändert sich der Wohn-
raumbedarf: Die Nachfrage nach Ein-
familienhäusern auf großem Grundstück 
wird in Zukunft weiter abnehmen, je-
doch nicht gänzlich versiegen. Vor allem 
junge Paarhaushalte, oder alleinstehen-
de junge sowie ältere Personen suchen 
nach geeignetem und bezahlbarem 
Wohnraum, der den eigenen Bedürfnis-
sen entspricht. Auch um dem Fachkräf-

temangel begegnen zu können, ist es 
wichtig die Zielgruppe der Fachkräfte 
in den Blick zu nehmen und passende 
Wohnangebote in der Nähe des Arbeits-
ortes zu schaffen. 

Abbildung 5: Wohnungsbedarf 2025-2040, Quelle: empirica ag, 2025

Abbildung 6: Wohnbaufertigstellungen 2021-2024. Eigene Darstellung nach Angabe der Kommunen, 2024

» Siehe Abschlussbericht 
empirica ag im Anhang.
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2.2 Flächenerfassung
Das A 62 – Kataster- und Vermessungs-
amt der StädteRegion Aachen hat 
anhand einer automatisierten Abfrage 
eine Übersicht aller Wohnbauflächen-
potenziale, die kurz-, mittel- oder 
langfristig bebaubar sind, erstellt. In der 
automatisierten Abfrage wurden vier 
Unterscheidungen getroffen:

Unbebaute Flurstücke, die im FNP als 
Wohn- und Mischgebiete ausgewiesen 
sind und keinen Bebauungsplan haben 
sowie Baulücken welche durch das A 62 
– Kataster- und Vermessungsamt im 
Rahmen des Angebots eines Baulücken-
katasters für die Kommunen ermittelt 
wurden. Unbebaute Flurstücke, die im 
aktuellen Regionalplan als Allgemeine 
Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen 
sind und unbebaute Flurstücke, die im 
Regionalplan Köln als ASB ausgewiesen 
sind. Aufgrund der großen Datenmenge 
und des für Sommer 2025 geplanten 
Beschlusses des Regionalplans wurde bei 
der Flächenermittlung entschieden, aus-
schließlich die ASB aus dem Entwurf des 
zur Zeit der Erfassung in Aufstellung be-
findlichen Regionalplans zu verwenden.

Die Abfrage ergab drei differenzierbare 
Flächen: 

I.	 Kurzfristig bebaubare Flächen: 
Haben einen gültigen B-Plan 
oder sind als Baulücken gem. 
§ 34 BauGB bebaubar.

II.	 Mittelfristig bebaubare Flächen: 
Sind im Flächennutzungsplan 
ausgewiesen jedoch mangels B-
Plan / § 34 BauGB nicht kurzfristig 
bebaubar.

III.	Langfristig bebaubare Flächen: 
Sind nur im Regionalplan als 
Allgemeine Siedlungsbereiche 
ausgewiesen. 

In die Projektphase fiel ebenfalls das Ge-
setz zur Beschleunigung des Wohnungs-
baus und zur Wohnraumsicherung 

(„Bauturbo“) mit befristeter Verein-
fachung von Baurechten, die in diesem 
Kontext ebenfalls erörtert wurden.

Die automatisierte Abfrage des A 62 
– Kataster- und Vermessungsamt der 
StädteRegion Aachen musste durch die 
Kommunen individuell verifiziert und 
ergänzt werden. Da nur die unbebauten 
Flächen erfasst wurden, konnten nicht 
alle Potentiale der Innenentwicklung 
aufgenommen werden. Zudem wurde 
aus Zeit- und Ressourcengründen keine 
Prüfung der tatsächlichen Bebaubarkeit 
hinsichtlich z.B. Eigentumsverhältnisse, 
Altlasten, Entwässerung, Gefälle etc. 
vorgenommen. Dennoch konnte durch 
diese Abfrage eine erste gemeinsame, 
einheitliche Datengrundlage über alle 
Wohnbauflächenpotenziale der Städte-
Region Aachen erarbeitet werden, die 
eine Vergleichbarkeit und Analyse mög-
lich machte und auf deren Grundlage 
weitere Erfassungen möglich sind. 

Eine Übersicht der gesamten Poten-
zialflächen mit Verortung steht den 
Kommunen für den internen Gebrauch 
auf einer gemeinsamen Karte zur Verfü-
gung. In der Abfrage und Überprüfung 
der Flächen wurde deutlich, dass nicht 
alle Kommunen über die personellen 
Ressourcen verfügen, ein differenzier-
tes Baulückenkataster zu führen und 
zu pflegen. Es hat sich zum Ende des 
Projektes bei der finalen Gegenüber-
stellung aller eingegangenen Ergeb-
nisse zudem herausgestellt, dass der 
Detaillierungsgrad der auf diesem Weg 
ermittelten Flächenpotenzialen nicht 
ausreichend war, um zu belastbaren 
Erkenntnissen zu kommen. Ein Abgleich 
mit den Annahmen insbesondere der 
ASB-Flächen im Regionalplan war im 
Rahmen des Projektes nicht möglich. 
Dadurch konnten Unklarheiten bezüg-
lich der hohen Zahlen an Potenzial-
flächen insbesondere in der Eifel nicht 
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ausgeräumt werden. Die notwendige 
Einzelfallprüfung der Annahmen im 
ASB mit der Bezirksregierung waren im 
Rahmen des Projektes nicht möglich, 
u.a. wegen mangelnder Kapazitäten 
seitens der Bezirksregierung aufgrund 
der parallellaufenden Neuaufstellung 
des Regionalplans. Zukünftig soll diese 
Zusammenarbeit intensiviert werden. 
Seit April 2026 kann die StädteRegion 
Aachen auf das Siedlungsflächen-
monitoring der Bezirksregierung Köln 
zugreifen. Die hier ermittelten Zahlen 
entsprechen näherungsweise den Zah-
len aus dem Regionalplan, daher wurde 
zuletzt noch auf diese Zahlen zurück-
gegriffen. Die Plattform für das Sied-
lungsflächenmonitoring wird von der 

Bezirksregierung zur Verfügung gestellt. 
Zum Zeitpunkt der Abgabe des Berich-
tes ist es den Kommunen nicht möglich, 
Aussagen in Form eines Flächenreportes 
zu Mischflächen zu erhalten, sondern 
nur zu Wohnen und Gewerbe. Daher 
wurden die genannten Flächenpoten-
ziale mit einem 30 % Aufschlag für 
Mischflächen versehen. Hierbei handelt 
es sich um einen Mischwert der sich 
aus dem Verhältnis Wohnbauflächen zu 
Mischbauflächen der gültigen Flächen-
nutzungspläne im Bereich der Städte-
Region Aachen ergibt. Weitergehend 
wurde eine Aktivierungsquote von 25 
% für die ermittelten Flächen angesetzt. 
Im Ergebnis bleibt festzuhalten, das bei 
Aktivierungsquote von 25 % ein deut-

licher Mangel an Entwicklungsflächen 
besteht (siehe Tabelle 1).

Daher ergab sich aus dem MORO-Pro-
jekt die Erkenntnis, die Themen Flächen-
bereitstellung und Flächenaktivierung 
mit einer größeren Vorlaufzeit intensi-
viert zu betrachten, einen Wissens- und 
Erfahrungsaustausch anzustoßen und 
dabei auf die individuellen Herausfor-
derungen der Kommunen einzugehen. 
Auf Grundlage der Ergebnisse sind im 
interkommunalen Austausch Konzepte 
zu erarbeiten, die zu einer optimierten 
und zielorientierten Wohn- bzw. Be-
völkerungsentwicklung im euregionalen 
Raum beitragen.

Flächenpotenzial  
in ha (gesamt)

Flächenpotenzial  
in ha + 25 % Aktivierungsquote (gesamt)

StädteRegion Aachen  
(Summe Kommunen)

722 180

Aachen 153 38

Alsdorf 59 15

Baesweiler 69 17

Eschweiler 77 19

Herzogenrath 31 8

Monschau 43 11

Roetgen 46 11

Simmerath 151 38

Stolberg 48 12

Würselen 46 11

DG Belgien 453 113

Tabelle 1: Flächenpotentiale der Region in Hektar gemäß Siedlungsflächenmonitoring und zusätzlichen Annahmen

Abbildung 7: Unterschiedliche Flächendarstellungen
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2.3 Kommunale Gespräche  
zu Handlungsbedarfen
Von Juni bis August 2025 fanden in 
allen Kommunen der StädteRegion 
Aachen sowie in Ostbelgien kommu-
nale Gespräche zu den Ergebnissen 
der Bevölkerungsprognose sowie den 
Handlungsbedarfen und Entwicklungs-
möglichkeiten der Kommunen statt. 
Zur Vergleichbarkeit wurden in allen 
Kommunen Leitfragen zu folgenden 
Themenbereichen gestellt: 

	► Welche Ziele verfolgt die Kommu-
ne in ihrer eigenen Bevölkerungs-
entwicklung?

	► Welche zukünftigen Wohnraum-
bedarfe sind zu erkennen?

	► Wie kann der künftige Wohnraum-
bedarf gedeckt werden – gibt es 
Alternativen zum Neubau?

	► Welche Synergien und Potenziale 
zum Thema Wohnen gibt es in 
der Zusammenarbeit mit anderen 
Kommunen?

	► Welche Konzepte gibt es für den 
Umgang mit dem demographi-
schen Wandel?

	► Welche Handlungsempfehlungen 
würde die Kommune sich selbst 
geben? 

Die Ergebnisse dieser Gespräche sind 
sowohl in die Steckbriefe als auch in die 
gemeinsame Strategie zur Wohnraum-
entwicklung eingeflossen. 

Nachverdichtung
Fördermittel Austausch
Innenentwicklung 

Demographischer Wandel
Folgeinfrastruktur  
Baulücken Ressourcen
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Die kommunalen Gespräche haben ver-
breitete Handlungsbedarfe in den Kom-
munen verdeutlicht, aus denen sich ge-
meinsame Herausforderungen ergeben. 
Für die meisten Kommunen steht der 
Leitsatz Innen- vor Außenentwicklung 
im Zentrum der Wohnflächenentwick-
lung. Gleichzeitig wurde die Erfassung 
sowie die Aktivierung von Baulücken 
zur Innenentwicklung in allen Gesprä-
chen als Herausforderung genannt. 
Die rechtlichen Möglichkeiten bieten 
wenig Anreizsysteme und stützen sich 
eher auf Sanktionen und Gebote. Diese 
durchzusetzen erfordert einen hohen 
Personal- und Zeiteinsatz bei geringem 
Output, der für viele Kommunen nicht 
leistbar ist. 

Der demographische Wandel mit einer 
zunehmend alternden Gesellschaft 
wurde von allen Kommunen als zentrale 
Zukunftsherausforderung genannt, die 
nur im Verbund zu lösen ist. In den klei-
neren Gemeinden gibt es bislang wenig 

Wohnalternativen für Menschen, die das 
Einfamilienhaus verlassen möchten, weil 
es ihnen zu groß oder zu beschwerlich 
geworden ist. Die Kommunen haben 
bereits erkannt, dass eine Lösung der 
Geschosswohnungsbau ist, in dem qua-
litätsvolle barrierefreie Wohnungen eine 
Alternative für das Eigenheim darstellen 
können. Daher wird in vielen Kommu-
nen ein Fokus auf diese Bauvorhaben 
gelenkt. Auch die, mit dem demo-
graphischen Wandel einhergehende, 
veränderte Pflegeinfrastruktur ist eine 
Zukunftsaufgabe, die alle Kommunen 
gemeinsam angehen müssen. Denn 
auch in der Versorgung Angehöriger 
hält sich die Bevölkerung nicht an 
kommunalen Grenzen auf. Eine Unter-
deckung an Pflegeangeboten in einer 
Kommune wird zwangsläufig den Druck 
auf die Nachbargemeinden erhöhen. 
Auch hier können durch Wissenstrans-
fers gemeinsame Konzepte erarbeitet 
werden. Neben der bedarfsgerechten 
Versorgung einer älter werdenden 

Gesellschaft stellt der zunehmende 
Fachkräftemangel alle Kommunen vor 
Herausforderungen, die ebenfalls eng 
mit den Themen des Wohnens verwo-
ben sind.

Neben den zahlreichen gemeinsamen 
Herausforderungen haben die Gesprä-
che auch verdeutlicht, wie heterogen 
die StädteRegion Aachen aufgestellt ist. 
Während die einen Kommunen einen 
klaren Wachstumskurs verfolgen, stoßen 
andere an ihre räumlichen und infra-
strukturellen Grenzen und planen nur 
noch organisches Wachstum für die Be-
darfsdeckung der eigenen Bevölkerung. 
Auch der Druck auf den Wohnungs-
markt wird nicht in allen Kommunen als 
gleich drängend wahrgenommen. Zu-
dem verfügen einige Kommunen über 
ausreichend kurzfristige Entwicklungs-
flächen, die die Verwaltungskapazitäten 
in den kommenden Jahren auslasten 
werden. 
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2.4 Kommunale Steckbriefe
 
Aus sozio-ökonomischen Daten sowie 
Wohnungsmarktdaten, den Prognose-
berechnungen und den Ergebnissen 
der kommunalen Gespräche wurden 
kommunale Steckbriefe erstellt, in 
denen nicht nur der Ist-Zustand an-
schaulich dargestellt wird, sondern auch 
Handlungsempfehlungen für weitere 
Wohnbauentwicklungen formuliert 
wurden. Diese Steckbriefe verdeutlichen 
die Heterogenität der Region, lassen 
aber auch eine Vergleichbarkeit der 
Kommunen und ihrer Handlungsbe-
darfe zu und zeigen somit auf, wie viele 
Gemeinsamkeiten in der Region zu ge-
teilten Chancen und Herausforderungen 
führen. Die hier exemplarisch dargestell-
ten Ausschnitte zeigen wesentliche Ge-
meinsamkeiten und Unterschiede in der 
Region im Wohnungsbestand sowie der 
Bevölkerungsentwicklung.  Wesentliche 
Unterschiede zeigen die Flächenklassen 
und Gebäudetypen, die eine typische 
Stadt-Land-Differenz aufzeigen. Grafik 
Abbildung 10 (S. 17) veranschaulicht 
den Anstieg der Angebotsmieten, der in 
allen Kommunen zu einer Verteuerung 
geführt hat. Im prozentualen Vergleich 
stiegen die Mieten in der Stadt Aachen in 
den letzten Jahren etwas weniger stark 
an als in den Umlandskommunen, was 
vor allem durch die bereits deutlich hö-
heren Mieten in der Stadt zu erklären ist. 

Abbildung 8: Ausschnitt kommunale Steckbriefe, empirica ag, 2025

» Alle Steckbriefe inklusive 
der Handlungsempfehlun
gen sind im Anhang zu 
finden. 
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 Abbildung 9: Ausschnitt kommunale Steckbriefe, empirica ag, 2025
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Abbildung 10: Ausschnitt kommunale Steckbriefe, empirica ag, 2025
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2.5 Areal Dossiers
Um Best-Practice-Beispiele und Erfah-
rungswerte aus der Region zu erschlie-
ßen und sichtbar zu machen, wurde auf 
vier Potenzialflächen in der Region im 
Rahmen eines Planspiels beispielhafte 
Wohnbauentwicklung entworfen. Hier-
für konnten die Kommunen selbststän-
dig Entwicklungsflächen einbringen. 
In mehreren Arbeitsgruppenterminen 
sowie Workshops vor Ort wurden inter-
kommunal und interdisziplinär beispiel-
hafte Wohnkonzepte entwickelt, die an-
schließend in Wohnvisionen grafisch zu 
Entwürfen aufbereitet wurden. Es wur-
den somit beispielhafte Wohnbauent-
wicklungen für verschiedene Flächen-
typen erarbeitet – Stadt, Mittelzentrum, 
ländlicher Raum und Grenzgemeinde. 
Hierbei wurde die interkommunale 
und interdisziplinäre Zusammenarbeit 
erprobt, immer mit einem Fokus auf die 
Bedarfe der Kommune und einem Blick 
aus der Region. Durch den interdiszi-
plinären Ansatz wurde nicht nur die 
städtebauliche Perspektive eingebracht, 
sondern sozialfachliche Anforderungen 
und Bedarfe berücksichtigt. Hierbei 
stand mehr der Prozess als konkrete 
planerische Ergebnisse im Fokus. 

Beispiel Simmerath:

Die eingebrachte Beispielfläche in Simmerath befindet sich am 
Ortsrand mit guter Anbindung zum Ortszentrum. Aufgrund 
ihrer Größe bot sich für die Teilnehmenden des Planspiels 
hier die Möglichkeit, verschiedene Wohnbedarfe abzubilden. 
Neben einem stationären Pflegeheim wurden Pflegewohnun-
gen, klassischer Mietwohnungsbau mit gemeinschaftlichen 
Elementen sowie Einfamilienhäuser skizziert. Verschiedene 
Lebensphasen, vom Starterhaushalt über die Familienphase 
bis zum Leben im hohen Alter ließen sich hier abdecken. 
Durch die interdisziplinäre Perspektive wurde der Blick für 
innovative und gemeinschaftliche Wohnformen geweitet, 
neben den bereits bestehenden Einfamilienhausstrukturen, 
die ebenfalls berücksichtigt wurden. Der Prozess wurde von 
allen Beteiligten als sehr wertvoll und konstruktiv erlebt, 
bei dem unverbindlich die verschiedenen Perspektiven und 
Fachlichkeiten eingebracht werden konnten. Für die beteiligte 
Kommune entstand ein großer Mehrwert durch die Expertise 
und die Ressourcen anderer Fachkolleg*innen, die innovative 
Lösungen und Ideen einbrachten. Das skizzenhafte Ergebnis 
der Arbeitsgruppe wurde von einem Grafiker für Architektur-
visualisierungen in eine fotorealistische Abbildung gebracht, 
die beispielhafte Entwicklungsmöglichkeiten für eine Fläche 
dieser Größe im ländlichen Raum zeigt. 

PROZESS ENTWURF ERGEBNIS

ENTWURF
PLANSPIEL

Simmerath

Kammerbruchstraße

Rüstenstra
ße

Bundesstraße

ENTWURF
PLANSPIEL
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Beispiel Würselen: 

In Würselen ist im Planspiel ein Entwurf für ein kleines Quartier 
mit Mehrfamilienhäusern mit geförderten und freifinanzierten 
Wohnungen sowie studentischem Wohnen auf der Fläche 
eines ehemaligen Hotels entstanden. Durch die zukünftige An-
bindung der Regiotram könnte Würselen als Wohnstandort für 
Studierende aus Aachen erschlossen werden. Für den ruhen-
den Verkehr wurde eine gemeinsame Parkgarage vorgesehen, 
die begrünt wird und sich somit optisch in das neue Quartier 

PROZESS ENTWURF ERGEBNIS

ENTWURF
PLANSPIEL

einfügt. Auch alternative Dachnutzungen für die Parkgarage 
oder eine Ausstattung mit Photovoltaik könnten angedacht 
werden. Das bisher geschlossene Gebiet würde sich durch 
eine Durchwegung stärker auch der Nachbarschaft öffnen. 
Dieses Areal Dossier zeigt somit beispielhaft Möglichkeiten 
einer Nachverdichtung und der Umnutzung von Bestandsge-
bäuden. 

ENTWURF
PLANSPIEL

Würselen

G
racht

M
orsbacher Str.

Teutstraße

Parkhotel
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Beispiel  
Kelmis-Hergenrath: 

In der belgischen deutschsprachigen 
Gemeinde Kelmis-Hergenrath gibt es 
ein sehr großes potenzielles Baufeld, 
dass im Rahmen des Projektes in den 
Blick genommen wurde. Der Fokus lag 
hier im Planspiel also auf der Ideen-
findung für ein großes ländliches Areal. 
Auf Wunsch der Gemeinde wurde in 
der Nähe des Bahnhofes Hergenrath 
(mit einer direkten Anbindung an den 
Hauptbahnhof Aachen) ein modernes 
Quartier mit in der Gegend bislang 
unterrepräsentierten Mehrfamilien-
häusern, einem Ärztehaus mit Gemein-
schaftsraum im Erdgeschoss oder 
alternativ einer großen Festhalle für 
Vereinsaktivitäten entworfen. Durch 
die Unterstützung aktiver Vereine vor 
Ort könnten auch Neuzugezogene gut 
in den Ort und die Ortsgemeinschaft 
eingebunden werden. Durch die Nähe 
zum Bahnhof könnte hier ein Quartier 
entstehen, das auch junge Menschen in 
die Region zieht, die einen naturnahen 
Wohnort mit dörflichen Strukturen su-
chen und die schnelle Anbindung an ein 
Oberzentrum schätzen. Das moderne 
Quartier am Bahnhof kann als Ergän-
zung zu den bereits bestehenden Einfa-
milienhausstrukturen gesehen werden, 

PROZESS ERGEBNIS

dass optisch die typische Architektur 
Ostbelgiens aufgreift und gleichzeitig 
neue Akzente setzt. Aufgrund der Größe 
des Gebietes konnten nur einzelne Bau-
steine des Konzeptes in eine fotorealisti-

ENTWURF
PLANSPIEL

sche Darstellung gebracht werden. Der 
finale Entwurf zeigt somit sowohl eine 
beispielhafte Festhalle, wie auch ein 
Ärztezentrum sowie Beispiele für mehr-
geschossigen Wohnungsbau. 

ENTWURF
PLANSPIEL

Hergenrath
Bahnhofstraße

Bahnhofstraße

Kn
ip

ps
tr

aß
e
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Beispiel Aachen:

Für einen beispielhaften Entwurf einer verdichteten Fläche 
im städtischen Umfeld wurde eine Fläche im Oberzentrum 
Aachen ausgewählt. Hier wurde im Rahmen des Planspiels 
ein Neubaugebiet entworfen, in dem verdichteter Wohnraum 
für verschiedene Zielgruppen entstehen könnte. Durch die 
hervorragende Anbindung an den ÖPNV und den Einzel-
handel sowie einen direkt angrenzenden Park, wäre das neue 
Quartier für viele Personengruppen sehr gut geeignet. Neben 
modernen Reihenhäusern liegt der Fokus auf Mehrfamilien-
häusern mit verschiedenen Wohnungszuschnitten, sowohl für 
Familien als auch für Starterhaushalte und eine älter werdende 
Bevölkerung. Auch Clusterwohnungen für Studierende oder 
innovative Pflegekonzepte wurden in den Mehrfamilien-
häusern mitgedacht. Dieser Beispielentwurf für Aachen zeigt 
einen verdichteten Raum in einer Großstadt, der dennoch eine 
hohe Aufenthalts- und Wohnqualität bietet. 

Aachen

Amsterdamer Ring

ENTWURF
PLANSPIEL

ENTWURF
PLANSPIEL
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3. Strategiebildung
Aus den vielen Gesprächen, den Ergebnissen der Prognosen 
sowie der Steckbriefe, den intensiven Diskussionen in Arbeits- 
und Koordinierungsgruppen sowie durch den regelmäßigen 
Austausch mit den anderen Regionen des Forschungsvorhabens, 
konnte eine zukunftsfähige Strategie mit sieben Handlungsfel-
dern erarbeitet werden. Mit dieser Strategie wird eine langfristi-
ge Zusammenarbeit auf Basis von interkommunaler Kooperation 
und Koordination angestrebt.  

1. Interkommunale Zusammenarbeit verstetigen 

Ein dauerhaftes, lernendes Netzwerk 
zwischen den Kommunen stärkt die 
regionale Steuerungsfähigkeit und er-
möglicht vorausschauende, abgestimm-
te Entscheidungen im Wohnungsbau. 

Die im Rahmen des MORO-Projekts 
etablierte interkommunale Zusammen-
arbeit im Wohnungsbau soll dauer-
haft in der Region verankert werden. 
Regelmäßige Austauschformate und 
Kommunikationsstrukturen sichern 

einen kontinuierlichen Dialog zu Flä-
chenentwicklungen, Bedarfsprognosen 
und Infrastrukturfragen. Die Wohnbau-
entwicklung bzw. Wohnraumschaffung 
wird dauerhaft und integrativ regio-
nal betrachtet, um Potentiale für das 
Wohnen auch unter Berücksichtigung 
veränderter Mobilitätsinfrastrukturen 
abzuschöpfen. Die Region kann sich ge-
meinsam stark aufstellen, auch um aktiv 
gemeinsam Fördermittel in die Region 

zu ziehen, wobei beispielhaft auch auf 
die erfolgreiche Fördermittelakquise für 
öffentlichen Wohnraum hinzuweisen 
ist. Die bestehende Struktur kann um 
themenspezifische Arbeitsgruppen 
erweitert werden, die sich bedarfsge-
recht zusammensetzen sollten. Damit 
entsteht ein lernendes Netzwerk, das 
die regionale Steuerungsfähigkeit stärkt 
und vorausschauende, abgestimmte 
Entscheidungen ermöglicht.

2. Regionale Öffnung von Kompetenzen  
in Wohnungsbau und Wohnraumschaffung ausbauen

Kompetenzen und Wissen werden über 
kommunale Grenzen hinweg geöffnet, 
um vorhandene Potenziale und Struktu-
ren in den Kommunen der StädteRegion 
Aachen für alle zugänglich zu machen, 
regionale Wohnbaupotenziale effektiv 
zu nutzen und neuen Wohnformen 
Raum zur Entwicklung zu geben. 

Die angespannte Lage im Wohnungs-
bau wird als gemeinsame Aufgabe 
verstanden und kann nur gemeinsam 
gelöst werden. Kompetenzen und 
Wissen sollen synergetisch gebündelt 
und über kommunale Grenzen hinweg 
nutzbar gemacht werden. Perspekti-

visch soll eine koordinierende regionale 
Anlaufstelle für die unterschiedlichen 
Akteure der Wohnungswirtschaft mit 
Lotsenfunktion identifiziert bzw. konzi-
piert werden, um Synergien zu heben. 
Bereits existierende Formate wie z.B. 
die „Koordinationsstelle für Bauen und 
Wohnen in Gemeinschaft“ der Stadt 
Aachen öffnen ihre Beratungsangebote 
auch für interessierte Baugruppen der 
weiteren städteregionsangehörigen 
Kommunen. 

Als zuständige Bewilligungsbehörde 
für die städteregionalen Kommunen 
ist die StädteRegion Aachen Ansprech-
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partnerin und Beraterin in den Fragen 
der öffentlichen Wohnraumförderung. 
Perspektivisch wird eine enge Zusam-
menarbeit all derjenigen, die in den 
Kommunen der StädteRegion Aachen 
mit dem Thema Wohnen beschäftigt 
sind, angestrebt. 

Perspektivisch wäre zu überlegen, wie 
die Erfahrungen des Projekts Zukunfts-
raum von Altbau Plus auch für andere 
zugänglich gemacht werden könnten. 
Im Rahmen des Projekts Zukunftsraum 
wurden bedarfsgerechte Anpassungen 
im Wohnungsbestand aufgezeigt, die zu 
mehr Wohnraum ohne Wohnungsneu-
bau führen und somit allein durch eine 
optimierte Nutzung ein zusätzliches 
Angebot schaffen (z.B. Alt gegen Neu als 
Modell, dass älteren Menschen den Um-
zug in kleinere Einheiten erleichtert, um 
Wohnraum für Familien freizumachen).

Laut Pflegebedarfsplanung der StädteRegion Aachen gab es Ende 
2023 rund 50.500 pflegebedürftige Personen in der Region. Rund 89% 
dieser Pflegebedürftigen werden im häuslichen Umfeld, durch ambulante 
Dienste oder private Netzwerke versorgt, während 11% stationär betreut 
werden. Dabei hat sich die Anzahl der Pflegebedürftigen mit einem Pfle-
gegrad 2-5 seit 2013 in der Region mehr als verdoppelt.

In der StädteRegion Aachen sind 106 ambulante Pflegedienste aktiv, 
zusätzlich gibt es 46 Einrichtungen der Tagespflege mit 747 Plätzen und 
6.032 stationäre Pflegeplätze. Die stationären Einrichtungen halten eine 
durchschnittliche Auslastung von 93% vor. Zur zusätzlichen Entlastung der 
Situation tragen Pflegewohngemeinschaften und Servicewohnen bei. 

Trotz einer moderaten Zunahme der Dienstleistungen steht die pflegeri-
sche Versorgung vor großen strukturellen Herausforderungen, bedingt 
durch einen anhaltenden Fachkräftemangel, Bau- und Betriebskosten und 
administrative Belastungen. Bis 2040 wird die Anzahl der Pflegebedürf-
tigen voraussichtlich auf 57.490 Personen ansteigen. Der städteregionale 
Deckungsgrad wird laut Modellrechnungen bis 2040 auf 87% sinken, wenn 
es keinen weiteren Ausbau gibt. Dabei gibt es erhebliche kommunale 
Unterschiede. Fast alle Kommunen weisen bis 2030/2040 zusätzliche Platz-
bedarfe auf, nur eine Kommune hat ein Überangebot an Pflegeplätzen. 

 
Pflegebedarfsplanung 2025  
StädteRegion Aachen				  

	 	

3. Pflegeinfrastruktur als Bestandteil  
der regionalen Wohnbauentwicklung verankern

Pflege und altersgerechtes Wohnen wer-
den frühzeitig in die regionale Wohn-
bauplanung integriert, um Potentiale 
effizient zu nutzen und Versorgungslü-
cken zu vermeiden. 

Die Sicherung einer bedarfsgerechten 
Pflegeinfrastruktur und altersgerechter 
Wohnformen ist eine Herausforderung, 
die nicht an Gemeindegrenzen Halt 
macht. Mit Blick auf die alternde Be-
völkerung steigt auch die Dringlichkeit, 

Pflegeangebote und seniorengerechte 
Wohnkonzepte frühzeitig in die regiona-
le Wohnbauentwicklung einzubinden. 
Da Flächenverfügbarkeiten in den Kom-
munen unterschiedlich sind, ermöglicht 
eine interkommunale Abstimmung, 
vorhandene Potenziale gezielt zu 
nutzen, Standorte klug zu koordinieren 
und Versorgungslücken zu vermeiden. 
So wird die Pflegeinfrastruktur zu einem 
integralen Bestandteil der regionalen 
Wohnungsbauentwicklung.

https://www.staedteregion-aachen.de/fileadmin/user_upload/A_50/Dateien/503_Kommunale_Pflegeplanung_2025_2026.pdf
https://www.staedteregion-aachen.de/fileadmin/user_upload/A_50/Dateien/503_Kommunale_Pflegeplanung_2025_2026.pdf
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4. Heterogene Wachstumsprofile –  
synergetische Chancen in der Region entdecken

Unterschiedliche Flächenpotenziale und 
Wachstumsstrategien der Kommunen 
ergänzen sich zu einer ausgewogenen 
regionalen Wohnraumversorgung. 

Der Strategie-Baustein differenziert 
zwischen Kommunen mit ausgeprägten 
Wachstumsambitionen und solchen mit 
intrinsischem Bedarf zur Stabilisierung 
des Status quos. Diese unterschiedlichen 
Profile werden nicht isoliert betrachtet, 
sondern in ihrer Wechselwirkung im 
regionalen Kontext. Ein abgestimmtes 
Vorgehen ermöglicht, dass Wachstums-
impulse dort aufgenommen werden, wo 
Flächen, Erreichbarkeit, Infrastrukturen 

und Akzeptanz vorhanden sind (z.B. 
entlang der starken Achsen), während 
gleichzeitig alle Kommunen durch be-
darfsgerechte Innenentwicklung und 
Qualitätssicherung ihre Stärken entfal-
ten können. Zur Erarbeitung konkreter 
Handlungsansätze eignen sich nach 
gemeinsamem Verständnis ggf. auch 
bilaterale und trilaterale Kooperationen. 
Damit werden Ansätze entwickelt, die 
unterschiedliche Geschwindigkeiten 
zulassen und die Kapazitäten in den be-
teiligten Kommunen berücksichtigen.

5. Baulückenentwicklung und Nachverdichtung –  
Potenziale der Innenentwicklung ausschöpfen

Durch den Austausch von Erfahrungen 
und Best Practices wird Innenentwick-
lung gefördert, Hemmnisse abgebaut 
und die Nachverdichtung regional ko-
ordiniert vorangetrieben. 

Für die Kommunen steht das Thema 
„Innen- vor Außenentwicklung“ regel-
mäßig im Fokus. Herausforderungen mit 
Baulückenerfassungen oder Eigentü-
meransprachen werden dabei unter-
schiedlich erlebt und umgesetzt. Inter-
kommunale Zusammenarbeit bietet 
auch hier Chancen: Durch Kompetenz-
transfer, geteilte Erfahrungen und das 
Lernen an positiven Beispielen können 
Prozesse beschleunigt und Hemmnisse 
abgebaut werden. Erfolgreiche Ansätze 

einer Kommune können gezielt in ande-
re übertragen und so eine gemeinsame 
Lernarchitektur aufgebaut werden, 
bspw.  können auch Leitfäden, Anreiz-
systeme und Kampagnen gemeinsam 
auf den Weg gebracht werden. Dabei 
werden sich verändernde rechtliche 
Rahmenbedingungen ebenfalls gemein-
sam berücksichtigt. Das A 62 – Kataster- 
und Vermessungsamt der StädteRegion 
Aachen hat bereits allen Kommunen die 
Grundlagen für ein Baulückenkataster 
zur Verfügung gestellt, die Inanspruch-
nahme ist abhängig von den Kapazitä-
ten der einzelnen Kommunen.
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6. Siedlungsflächenpool  
als gemeinsames strategisches Tool etablieren

Ein Siedlungsflächenpool ist ein 
strategisches Planungsinstrument, das 
verfügbare und potenzielle Bauflächen 
systematisch erfasst und bewertet, um 
Wohnraumentwicklung trotz Flächen-
knappheit gezielt, nachhaltig und 
vorausschauend zu steuern. 

Ein gemeinsam mit der Bezirksregierung 
abgestimmter Siedlungsflächenpool ist 
ein strategisches Instrument, mit dem 
potenzielle Siedlungsflächen systema-
tisch erfasst und bewertet werden. Mit 
einem solchen Siedlungsflächenpool 
kann eine interkommunale abgestimm-
te und gesteuerte Siedlungsflächenent-
wicklung erfolgen, um den Druck auf 
den Wohnungsmarkt bedarfsgerecht 
und umsetzungsorientiert zu mindern. 
In Verbindung mit der Implementierung 
eines Pools können bspw. Änderungen 

des Regionalplans gemeinsam ziel-
gerichtet eingebracht werden. Auch 
Ausweisungsanpassungen (z.B. von 
mit Wohnfunktionen durchsetzten 
GIB zu ASB bei Transformationspro-
zessen durch Rückzug von Gewerbe 
in heutigen Gemengelagen) sowie 
Arrondierungsflächen, die im Regional-
planänderungsverfahren noch nicht 
berücksichtigt wurden, könnten im Rah-
men einer schlüssigen Gesamtkonzep-
tion zum Tragen kommen. Die Bezirks-
regierung steht dem Modellvorhaben 
wie dem Siedlungsflächenpool als Be-
schleunigungsinstrument grundsätzlich 
positiv gegenüber und hat zugesagt, die 
mögliche Entwicklung zu unterstützen 
und eng zu begleiten.

7. Grenzüberschreitende Flächenentwicklungen  
für eine vernetzte Euregio vorantreiben

Wohnen überwindet Grenzen - In enger 
Abstimmung mit belgischen Nachbar-
kommunen werden Bedarfslagen zu-
sammengetragen und Flächenentwick-
lungen grenzübergreifend abgestimmt. 

Wohnen kennt keine nationalen Gren-
zen. Die Region Aachen versteht sich 
daher als Teil einer grenzüberschreiten-
den Wohn- und Lebensregion, in der 
Bedarfe und Entwicklungen gemeinsam 
gedacht werden. In enger Abstimmung 
mit der Deutschsprachigen Gemein-
schaft Belgiens und den angrenzenden 
Kommunen auf belgischer Seite sollen 
Wohnbauflächen künftig in Form von 
Areal-Dossiers weiterentwickelt werden. 
Nach Beendigung des Förderprojekts 
wird auch eine Zusammenarbeit mit den 

Niederlanden angestrebt. Die Parkstad 
Limburg hat ihr Interesse in der Arbeits-
gruppe Trinat bereits bekundet. Ziel ist 
es, Wohnraumbedarfe beiderseits der 
Grenze transparent zu identifizieren, 
Synergien zu nutzen und grenzübergrei-
fend abgestimmte Flächenentwicklun-
gen zu realisieren. Die Zusammenarbeit 
stärkt die Standortattraktivität der ge-
samten Grenzregion und ermöglicht es, 
dem Wohnraumbedarf vorausschauend, 
effizient und im europäischen Geist zu 
begegnen. Es werden Arbeitsgruppen 
interessierter Kommunen angestrebt, 
die auf Basis ganz konkreter Flächen in 
den Austausch zum Projektvorhaben 
gehen.
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#	 GEMEINSAM ZUKUNFT GESTALTEN

4. Fazit  
und Ausblick
Das MORO-Projekt hat gezeigt, dass 
Zusammenarbeit und ein strukturierter, 
konkretisierter Austausch Mehrwerte für 
die Kommunen und die Region gene-
rieren kann. Gleichzeitig hat der Prozess 
verdeutlicht, dass nicht jedes Thema 
für jede Kommune relevant ist und 
besondere Mehrwerte dort entstehen, 
wo es konkrete Vorhaben, räumliche 
Zusammenhänge oder thematische 
Schwerpunkte gibt. Interkommunale Zu-
sammenarbeit lohnt sich also besonders 
dort, wo sie anlassbezogen und pro-
blemorientiert gestaltet ist. Die durch 
das MORO-Projekt begonnen Prozesse, 
wie die Erstellung der Areal Dossiers, 
haben erste strategische Grundlagen 
gelegt. Nun müssen konkrete Umset-
zungsschritte folgen, in gemeinsamen 
Pilotprojekten und Standards oder 
abgestimmten Verfahren. Diese Form 
der interkommunalen Zusammenarbeit 
greift dabei nicht in die eigene kommu-
nale Planungshoheit ein. Die Mehrwerte 
entstehen durch Abstimmung, Wissens-
transfer und gemeinsamen Kompetenz-
aufbau. Durch einen gemeinsamen Er-
fahrungsschatz können Personen- und 
Zeitressourcen effektiv dort genutzt 
werden, wo sie den größten Mehrwert 
erzielen können. 

Gleichzeitig ist interkommunale Zu-
sammenarbeit organisatorisch und 
kommunikativ eine Herausforderung. 
Um eine dauerhafte Tragfähigkeit zu 
erreichen, braucht es daher klare und 
verlässliche Arbeitsstrukturen mit 
definierten Zuständigkeiten und trans-
parenten Kommunikationswegen. Um 
das zu erreichen, muss Kooperation von 
der politischen und administrativen 
Leitungsebene aktiv getragen werden 
und einen langfristigen politischen und 
administrativen Rückhalt erhalten. 

Des Weiteren hat sich gezeigt, dass das 
Thema einheitlicher Datengrundlagen 
wesentlich komplexer ist als zunächst 
angenommen, dies war im Rahmen des 
MORO-Projektes aus zeitlichen Grün-
den nicht abschließend zu lösen. Eine 
einheitliche Datengrundlage, welche für 
alle beteiligten Seiten zugänglich und 
verständlich ist, ist unabdingbar. Das 
Siedlungsflächenmonitoring würde sich 
als solche anbieten. Zum aktuellen Zeit-
punkt besteht jedoch Überarbeitungs-
bedarf, dieser sollte in Abstimmung mit 
allen Beteiligten erfolgen. Der Zugang 
durch die StädteRegion Aachen ist dabei 
als ein erster Schritt zu sehen. Im An-
schluss an das Projekt soll der Austausch 
zwischen Bezirksregierung, StädteRegi-
on Aachen und Kommunen vertieft wer-
den, um sich sowohl der Datengrund-
lage sowie der Frage der Umsetzung 
zu nähern. Auch die Diskussion über 
städtebauliche Dichten, welche über die 
Areal Dossiers angelaufen ist, muss und 
soll gemeinsam vertieft werden.

Wohnen, Arbeit, und Mobilität ge-
hören zu wichtigen Bausteinen des 
alltäglichen Lebens der Menschen in 
der StädteRegion Aachen - und diese 
orientieren sich nicht an Grenzen oder 
Kommunen. Die Bewegungsabläufe der 
Bevölkerung finden bereits im euregio-
nalen/interkommunalen Raum statt. 
Eine Zusammenarbeit der kommunalen 
Verwaltungen ist somit auch als drin-
gende Notwendigkeit anzusehen, um 
dem gerecht zu werden.

Interkommunale Zusammenarbeit ist 
ressourcenaufwendig und komplex, vor 
allem in den Themen des Wohnens. Sie 
bietet aber auch Chancen und Mehr-
werte, für eine koordinierte Wohnraum-
entwicklung für alle Menschen in der 
Region. Wenn die entwickelte Strategie 
wie beschrieben in die Umsetzung 
kommt, war dieses Projekt ein wichtiger 
Impuls für die zukünftig zielgerichtete 
Entwicklung des euregionalen Woh-
nungsmarktes.
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ESSENTIALS

In der StädteRegion Aachen leben in zehn Kom-
munen rund 564.000 Personen, davon 45 % in 
der Stadt Aachen. Wirtschaft und Bevölkerung 
in der StädteRegion sind in den letzten Jahren 
stark gewachsen. Zwischen 2011 und 2024 
stieg die Bevölkerungszahl um 8 % und die Zahl 
der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
am Arbeitsort um 22 %. Trotz steigender Nach-
frage nach Wohnraum ist es in der StädteRe-
gion in den letzten zehn Jahren nicht gelungen, 
die Wohnungsbautätigkeit signifikant zu erhö-
hen. Die Folge: Mieten und Kaufpreise für 
Wohnimmobilien stiegen so stark wie in der 
Rheinschiene und in Münster.  

Vor diesem Hintergrund beteiligt sich die Städ-
teRegion Aachen in Kooperation mit der Stadt 
Aachen am bundesweiten MORO-Forschungs-
projekt „Mehr Wohnraum ermöglichen: Raum-
ordnung und interkommunale Kooperation als 
Wege aus der Wohnungsnot“. Im Rahmen des 
Projektes wurde die vorliegende Wohnungsbe-
darfsprognose erstellt. Sie gibt Antwort auf die 
Frage, wie der Neubaubedarf bis zum Jahr 2040 
in der StädteRegion ist. Als Ausgangspunkt 
hierfür wurden zwei Varianten einer Bevölke-
rungsprognose gerechnet. Die Status-Quo-Va-
riante schreibt die demografischen Trends der 
Phase von 2011 bis 2023 fort, ohne die Sonder-
effekte der Geflüchtetenzuwanderung (Jahre 
2015/2016 und 2022) und der Corona-Pande-
mie (2020) zu berücksichtigen. Die zusätzliche 
Variante berücksichtigt solche Sondereffekte 
und geht von höheren Wanderungsgewinnen 
aus als in der Status-Quo-Variante.  

Folgt die zukünftige Demografie dem Status-
Quo, dann wächst die Bevölkerungszahl in der 
StädteRegion Aachen im Zeitraum von 2023 bis 
2040 um 1 %. Das ist deutlich weniger als das 
bisherige Wachstum, und zurückzuführen auf 
drei Faktoren: Erstens wird angenommen, dass 
es in den nächsten Jahren nicht zu außeror-
dentlichen Zuzugsgewinnen durch Geflüchte-
tenbewegungen wie in den Jahren 2015/2016 
und 2022 kommt. Zweitens wird davon ausge-
gangen, dass die Wanderungsgewinne mit dem 

Ausland nicht auf dem hohen Niveau der letz-
ten Jahren bleiben, sondern sukzessive sinken 
werden. Drittens ist der koordinierten Bevölke-
rungsprognose des Statistischen Bundesamtes 
folgend, zu erwarten, dass die Zahl der inner-
halb von Deutschland wandernden Menschen 
zukünftig schrumpft, mit dem Effekt, dass auch 
weniger Personen in die StädteRegion ziehen. 
Zudem altert die Bevölkerung in der StädteRe-
gion stärker als in der Vergangenheit, weil nicht 
mehr so viele junge Menschen in die Region 
ziehen, das heißt die Sterbefallüberschüsse 
wachsen an. Die in der Prognose modellierten 
und auf der Vergangenheit basierenden Demo-
grafietrends führen dazu, dass die Bevölke-
rungszahl in der StädteRegion bis Anfang der 
2030er Jahren noch wächst, in der darauffol-
genden Dekade der 2030er Jahre allerdings 
wieder zurückgeht. Wie schon in der Vergan-
genheit, so werden sich die Kommunen in der 
StädteRegion zukünftig unterschiedlich entwi-
ckeln. Überdurchschnittlich wachsen werden 
Würselen, Eschweiler und Simmerath, wäh-
rend die beiden Eifelkommunen Röttgen und 
Monschau, aber auch Herzogenrath sich unter-
durchschnittlich entwickeln werden – auch 
weil diese Kommunen aufgrund ihrer Alters-
struktur relativ hohe Sterbefallüberschüsse ha-
ben (im Vergleich mit jüngeren Kommunen).  

Der Demografietrend der Status-Quo-Variante 
führt zu einem zukünftigen Neubaubedarf in 
der StädteRegion, der auf vergleichbarem Ni-
veau wie in den letzten Jahren liegt. Regions-
weit können in der Phase 2025 bis 2040 rund 
23.500 Wohneinheiten (WE) gebaut werden, 
davon rund 15.700 in Mehrfamilienhäusern 
(MFH) und rund 7.800 WE in Ein- und Zweifa-
milienhäusern (EZFH). Der Neubaubedarf ver-
teilt sich unterschiedlich auf die regionsange-
hörigen Kommunen: 53 % entfallen auf die 
Stadt Aachen, 47 % auf die übrigen neun Kom-
munen. Insgesamt überwiegt der MFH-Bedarf 
in der StädteRegion, mit unterschiedlicher Ge-
wichtung in den einzelnen Kommunen. Wäh-
rend der Bedarf in der Stadt Aachen in hohem 
Maß auf MFH fokussiert ist, hat in den übrigen 
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Kommunen der Bedarf nach neuen EZFH ein 
stärkeres Gewicht als in der Stadt Aachen. 
Nichtsdestoweniger überwiegt auch in neun 
Kommunen außerhalb der Stadt Aachen der 
MFH-Bedarf. Wie in den kommunalen Steck-
briefen dargestellt (vgl. Bericht mit den Steck-
briefen) kommen dort z.B. ältere Haushalte als 
Nachfrager für MFH in Frage.  

Für ein ausgewogenes Bild der möglichen zu-
künftigen demografischen Entwicklung in der 
StädteRegion Aachen werden in der zusätzli-
chen Variante der Bevölkerungsprognose die in 
der Status-Quo-Variante ausgeblendeten Ein-
flussfaktoren berücksichtigt. Das heißt: Die zu-
sätzliche Variante modelliert die zukünftige Be-
völkerungsentwicklung unter der Annahme, 
dass die StädteRegion Aachen höhere Wande-
rungsgewinne als in der Status-Quo-Variante 
erreichen kann. Begründet werden kann diese 
Annahme mit außerordentlichen Wanderungs-
gewinnen aufgrund von Geflüchtetenzuzügen 
(z.B. Kriegs- oder Klimageflüchtete), einem ge-
nerell höheren Wanderungsgewinn Deutsch-
lands mit dem Ausland sowie der Möglichkeit, 
dass die StädteRegion Aachen in höherem Maß 
Wanderungsgewinne aus Deutschland generie-
ren kann (z.B., weil sich die Wirtschaft relativ 
besser entwickelt als in anderen Regionen in 
Deutschland oder der Hochschulstandort noch 
attraktiver wird).  

In der zusätzlichen Variante erreicht die Städ-
teRegion Aachen ein Bevölkerungszuwachs im 
Zeitraum von 2023 bis 2040 von 3 %. Ebenso 
wie in der Status-Quo-Variante ist die Entwick-
lung zweigeteilt. Bis Anfang der 2030er Jahre 
wächst die Bevölkerungszahl (stärker als in der 
Status-Quo-Variante) und danach bleibt sie 
konstant (während sie in der Status-Quo-Vari-
ante wieder sinkt). Wenig überraschend resul-
tiert aus diesem Demografiepfad ein höherer 
Neubaubedarf, der in den Jahren 2025 bis 2040 
bei insgesamt rund 27.000 WE liegt. Der größte 
Teil davon entfällt, wie in der Status-Quo-Vari-
ante, auf Neubaubedarf in MFH. Allerdings ist 
der anteilige Bedarf nach WE in EZFH in der 
StädteRegion geringfügig höher als in der Sta-
tus-Quo-Variante, weil durch die angenomme-
nen höheren Wanderungsgewinne mehr junge 
Menschen in die StädteRegion ziehen, die dann 
wieder den empirisch beobachtbaren 

Nachfragestrukturen folgend auch in gewissem 
Maß das Wohnen in EZFH nachfragen. Ebenso 
wie in der Status-Quo-Variante besteht in der 
zusätzlichen Variante der Hauptbedarf in der 
Stadt Aachen bei WE in MFH, während das Ge-
wicht von WE in EZFH in den übrigen neun Re-
gionskommunen höher ist als in der Stadt 
Aachen. Nichtsdestoweniger überwiegt auch in 
der zusätzlichen Variante in den Kommunen 
außerhalb der Stadt Aachen der Bedarf nach 
Neubau-WE in MFH.  

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass in beiden 
gerechneten Varianten der Bevölkerungsprog-
nose ein nennenswerter Neubedarf in der 
StädteRegion Aachen besteht. Hierfür sollten 
idealerweise auch dementsprechend Wohn-
baupotenziale zur Verfügung stehen und die 
Kommunen sollten die Rahmenbedingungen so 
gestalten, dass auch bedarfsgerecht gebaut 
werden kann. Findet das nicht in angemesse-
nem Umfang statt, beschleunigt sich die Ent-
wicklung der Mieten und Kaufpreise für Woh-
nen in der StädteRegion. Unabhängig davon, 
welche Variante als Orientierungsgröße für die 
zukünftige Entwicklung zugrunde gelegt wird, 
sollte in jeder Kommune eine Bandbreite von 
Neubauangeboten für verschiedene Zielgrup-
pen geschaffen werden, sowohl für Familien als 
auch für junge Singles und Paare und ältere 
Haushalte. Die im vorliegenden Bericht aufge-
zeigten Wohnungsmixe liefern Anhaltspunkte 
für eine Gestaltung eines differenzierten Grö-
ßenangebotes.  
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1. Hintergrund  

Die StädteRegion Aachen ist Rechtsnachfolgerin des Kreises Aachen. Die Stadt Aachen, 
die der StädteRegion angehört, hat die Rechtsstellung einer kreisfreien Stadt. In der Städ-
teRegion Aachen leben in zehn Kommunen rund 564.000 Personen, davon 45 % in der 
Stadt Aachen. Wirtschaft und Bevölkerung in der StädteRegion sind in den letzten Jahren 
stark gewachsen. Zwischen 2011 und 2024 stieg die Bevölkerungszahl um 8 % und die Zahl 
der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort um 22 %. Trotz steigender 
Nachfrage nach Wohnraum ist es in der StädteRegion Aachen in den letzten zehn Jahren 
nicht gelungen, die Wohnungsbautätigkeit signifikant zu vergrößern. So ist es nicht über-
raschend, dass in der Folge Mieten und Kaufpreise für Wohnimmobilien in der StädteRe-
gion genauso stark stiegen wie in der Rheinschiene und in Münster.   

Vor diesem Hintergrund beteiligt sich die StädteRegion Aachen in Kooperation mit der 
Stadt Aachen am bundesweiten MORO-Forschungsprojekt „Mehr Wohnraum ermögli-
chen: Raumordnung und interkommunale Kooperation als Wege aus der Wohnungsnot“. 
In diesem Rahmen hat die StädteRegion die Leistung einer Wohnungsbedarfsprognose 
und Kommunaler Profile an die empirica ag vergeben.  

Im vorliegenden Bericht werden die Methodik (Kapitel 2) und die Ergebnisse der Woh-
nungsbedarfsprognose (Kapitel 3) für die StädteRegion dargestellt. Es wird der Woh-
nungsbedarf bis zum Jahr 2040 prognostiziert. In einem gesonderten Bericht sind die kom-
munalen Steckbriefe mit Wohnungsmarkt-relevanten Daten und Informationen für die 
zehn Kommunen der StädteRegion dargestellt.  

Die beiden vorliegenden Berichte dienen der Information der Kommunen zum Woh-
nungsmarkt und sind auch ein Beitrag dazu, Transparenz über die jeweiligen kommunalen 
Wohnungsmärkte zu liefern.  
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2. Methodik 

Die vorliegende Ermittlung des zukünftigen Neubaubedarfs in der StädteRegion Aachen 
und in den zehn regionsangehörigen Kommunen basiert methodisch auf einem gestuften 
Vorgehen bestehend aus folgenden Bausteinen für jede der zehn Kommunen: 

• Bevölkerungsprognosen  

• Haushaltsprognosen 

• Wohnungsbedarfsprognosen  

Nachfolgend ist das Vorgehen detailliert beschrieben.  

2.1 Bevölkerungsprognose  

Die Bevölkerungsprognosen für die einzelnen Kommunen wurden für den Zeitraum von 
2023 (Basisjahr) bis 2040 erstellt. Grundlage der Vorausberechnung bildet das empirica-
Bevölkerungsprognosemodell (vgl. Abbildung 1) nach dem sog. Komponentenmodell. Da-
bei wird unter Berücksichtigung der drei Komponenten Fertilität (Geburten), Mortalität 
(Sterbefälle) und Wanderungen die Bevölkerung in der jeweiligen Kommune fortgeschrie-
ben, indem zur Ausgangsbevölkerung am Ende eines Jahres x die Zahl der Geburten sowie 
die nach Altersjahren differenzierten Zuwanderungen des Jahres x+ 1 addiert und die 
nach Altersjahren differenzierten Sterbefälle und Fortwanderungen des Jahres x+ 1 sub-
trahiert werden. Empirische Grundlage der Bevölkerungsprognose sind Bevölkerungs- 
und Wanderungsdaten, die als Sonderauswertung im Rahmen der vorliegenden Studie 
vom Statistischen Landesamt Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) zur Verfügung gestellt wur-
den.  

Abbildung 1: Komponentenmethode der Bevölkerungsprognose  

 

Quelle: eigene Darstellung empirica 

Natürliche Entwicklung: Fertilität und Mortalität  

Für die zukünftige Fertilität und damit für die zukünftige Entwicklung der Anzahl an Le-
bendgeburten sind drei Faktoren entscheidend: Die Anzahl der zukünftig in der StädteRe-
gion Aachen lebenden gebärfähigen Frauen, die Altersstruktur dieser Frauen und die al-
tersspezifische Geburtenziffer. Diese ist die Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen 
einer Altersgruppe in einem bestimmten Jahr. 
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Für eine großräumige Bevölkerungsprognose, beispielsweise für die Bundesrepublik 
Deutschland, sind die ersten beiden Faktoren, die künftige Zahl der Frauen im gebärfähi-
gen Alter und ihre Altersstruktur, bereits heute weitestgehend bekannt. Eine Frau, die in 
20 Jahren im Alter von 25 Jahren ein Kind bekommt, ist heute 5 Jahre alt. Die potenziellen 
Mütter in den nächsten 20 bis 25 Jahren sind schon heute geboren und damit, beispiels-
weise über die kommunale Meldestatistik oder die Bevölkerungsfortschreibung, „abzähl-
bar“. Auf lokaler Ebene, wie der StädteRegion Aachen, kann sich die Zahl potenzieller Müt-
ter, auch wenn sie heute schon geboren sind, durch Wanderungsbewegungen kumuliert 
bis zum Jahr 2040 noch signifikant ändern. Potenzielle Mütter, die ihre Kindheit in Aachen 
verbringen, können in den nächsten Jahren die StädteRegion noch verlassen und ihre Kin-
der anderswo gebären. Andere Frauen werden hingegen in die StädteRegion zuwandern 
und in der StädteRegion Kinder zur Welt bringen, die auf Basis der heutigen Meldestatistik 
nicht „abzählbar“ sind. Die Genauigkeit der Prognose der Geburten ist in diesem Fall nicht 
eine ausschließliche Funktion des generativen Verhaltens, sondern auch eine Folge der 
Treffsicherheit der Annahmen zu den räumlichen Bevölkerungsbewegungen. 

Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen, wie viele Kinder, die in der Städteregion 
Aachen lebenden Frauen gebären werden, ist die altersspezifische Geburtenziffer. Die al-
tersspezifische Geburtenziffer berechnet sich aus der Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 
Frauen einer Altersgruppe in einem bestimmten Jahr (Bsp.: Bei einer altersspezifischen 
Geburtenziffer der 30-jährigen Frauen von 130 würden 1.000 Frauen im Alter von 30 Jah-
ren 130 lebende Kinder zur Welt bringen). In Prognoseräumen mit geringen Bevölkerungs-
zahlen können die jeweiligen Geburtenziffern zufallsbedingt stark schwanken. Daher wur-
den für die Prognose der StädteRegion Aachen diese zufallsbedingten Schwankungen ge-
glättet und alle Gemeinden, mit Ausnahme der Stadt Aachen, aggregiert ausgewertet. Die 
Geburtenziffer der Stadt Aachen wurde aufgrund der Bevölkerungsstrukturellen Unter-
schiede zu den restlichen Gemeinden in der StädteRegion gesondert berechnet. Im Ergeb-
nis wurden die in Abbildung 2 dargestellten altersspezifischen Geburtenziffern zugrunde 
gelegt, um die Zahl der Geburten in der StädteRegion Aachen zu prognostizieren. Die über 
der gelben Kurve von Nordrhein-Westfalen (NRW) liegende graue (geglättete) Kurve ver-
deutlicht, dass die in der Stadt Aachen lebenden Frauen weniger und später Kinder be-
kommen als im Landesdurchschnitt. Die altersspezifische Geburtenziffer in der restlichen 
StädteRegion Aachen (blaue Linie) liegt wiederum über der von NRW. 
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Abbildung 2: Altersspezifische Geburtenziffern in der Städteregion Aachen 
(2012 bis 2022) 

 

 
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung empirica 

Die Zahl der Sterbefälle wird im empirica-Prognosemodell mittels altersspezifischer Ster-
bewahrscheinlichkeiten in jedem Prognosejahr ermittelt. Wie in Abbildung 3 dargestellt, 
sind diese Wahrscheinlichkeiten in jungen Jahren sehr gering und nehmen im Lebensver-
lauf zu, bevor sie im höheren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen. 

Allerdings können in Prognoseräumen mit geringen Bevölkerungszahlen zufällige Ereig-
nisse wie Verkehrsunfälle oder untypisch schwere Krankheitsverläufe gerade in jungen 
Altersjahren einen großen Einfluss auf die Sterbewahrscheinlichkeiten haben. Stirbt bei-
spielsweise nur ein Kind eines bestimmten Alters bei einem Verkehrsunfall, könnte sich in 
diesem Jahr eine erhöhte Sterbewahrscheinlichkeit in diesem Altersjahr von annähernd 
10 % ergeben. Um solche zufallsbedingten Schwankungen auszuklammern, wurde für die 
Berechnung der künftigen Anzahl an Sterbefällen auf die weibliche und männliche Ster-
betafel 2018 bis 2020 des Landes Nordrhein-Westfalen zurückgegriffen. Für die Zukunft 
wird angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bei der Geburt entspre-
chend den Annahmen der 15. koordinierten Bevölkerungsprognose des Bundes und der 
Länder ansteigt. Dieser Anstieg ist in der Bevölkerungsprognose für die jeweilige Kom-
mune durch eine Absenkung der Sterbewahrscheinlichkeit berücksichtigt, wie in nachfol-
gender Abbildung am Beispiel von Männern dargestellt. 
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Abbildung 3: Sterbewahrscheinlichkeit am Beispiel von Männern in Nord-
rhein-Westfalen 2018/2020 und 2040 (prognostiziert) 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung empirica 

Wanderungen  

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevölkerung durch Wanderungsbewegungen insgesamt 
schrumpft oder wächst, müssen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungssaldo würde die unterschied-
liche Altersstruktur zwischen Zu- und Fortwanderung unberücksichtigt bleiben. Ein sol-
cher Unterschied führt zu einer Änderung der Altersstruktur der Wohnbevölkerung, die 
wiederum auf längere Sicht Auswirkungen auf die Fertilität und Mortalität hat.  

Im empirica-Prognosemodell werden die Zu- und Fortwanderungen über Raten (Anteil 
der Zu- bzw. Fortwanderungen von Personen eines Altersjahres an allen Personen des 
gleichen Altersjahres in der Herkunftsregion) und Anteile (Anteile der zuwandernden Per-
sonen aus der Herkunftsregion in die jeweilige Kommune an allen Zuwanderungen aus 
der Herkunftsregion nach Deutschland) berechnet. Sie werden anders als in anderen Mo-
dellen nicht auf Basis von Plausibilitätsannahmen exogen in absolute Zahlen gesetzt. Der 
Vorteil dieser Methodik liegt in einer Berücksichtigung der künftigen demografischen Ent-
wicklungen in den Herkunfts- und Zielregionen sowie in einer transparenten und ver-
ständlichen Darstellung möglicher Veränderungen in der Zukunft auf Basis empirischer 
Verläufe in der Vergangenheit. In der Prognose wird davon ausgegangen, dass zukünftig 
der gleiche Anteil der in den Herkunftsgebieten lebenden Menschen in die jeweilige Kom-
mune ziehen wird wie im Stützzeitraum (d. h. im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2023; 
ohne die „Ausreißerjahre“ 2015, 2016, 2020 und 2022).  

Die auf den Trends der Vergangenheit, d. h. im Stützzeitraum, beruhenden Annahmen zu 
den Zu- und Fortwanderungsraten der jeweiligen Stadt sind das Ergebnis des Zusammen-
spiels von einer Vielzahl von strukturellen Parametern, die in der jeweiligen Kommune im 
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Stützzeitraum galten. Das sind z. B. Präferenzen der Haushalte bei der Wohnstandort-
wahl, der relativen Position der jeweiligen Stadt als Wohnstandort in der Städteregion 
Aachen sowie der Verfügbarkeit von Bauland und Wohnraum in der jeweiligen Stadt. Bei 
der Berechnung von Zu- und Fortwanderungsraten wird daher implizit angenommen, dass 
diese Parameter auch zukünftig gelten werden. Für ein Beibehalten dieser Parameter 
spricht, dass sich Wohnpräferenzen von Haushalten (z. B. der Wunsch vieler Familien nach 
Ein- und Zweifamilienhäusern, der auch angesichts der aktuell schwierigen Rahmenbedin-
gungen und Engpässe bei der Finanzierbarkeit nach wie vor besteht) erfahrungsgemäß 
nicht grundlegend verändern in kürzeren Zeiträumen oder dass es selten zu völlig verän-
derten Positionierungen von Kommunen als Wohnstandorte kommt (z. B. wird aus einem 
guten Wohnstandort nicht innerhalb weniger Jahre ein schlechter und umgekehrt).  

Eine große Unsicherheit bei der Abschätzung der zukünftigen Zu- und Fortwanderungen 
besteht im hohen Einfluss von externen Schocks auf das Zuwanderungsgeschehen aus 
dem Ausland nach Deutschland. Solche externen Schocks waren die durch Kriege und Kri-
sen im Nahen und Mittleren Osten (v.a. im Jahr 2015) und im Jahr 2022 in der Ukraine 
ausgelösten Zuzüge nach Deutschland. Ein anderer externer Schock war die Corona-Pan-
demie, die sich in der Wanderungsdynamik vor allem des Jahres 2020 bemerkbar gemacht 
hat, da nicht nur das Niveau der internationalen Wanderung, sondern auch der bundes-
deutschen Binnenwanderung deutlich geringer war als üblich. In der im Rahmen der vor-
liegenden Bevölkerungsprognosen bleiben die durch die genannten externen Schocks 
ausgelösten Zuzüge außen vor.  

Im Ergebnis der Prognose ergeben sich die in nachfolgender Abbildung dargestellten Zu-
zugsvolumina differenziert nach den definierten Herkunftsregionen. Mit Ausnahme des 
Auslands sind die prognostizierten Zuzugszahlen in die StädteRegion in der Gesamtbe-
trachtung (d. h. ohne eine Unterscheidung nach Altersgruppen) relativ stabil. Die sin-
kende Zahl zuziehender Personen aus dem Ausland in die StädteRegion basiert auf der 
Annahme des Statistischen Bundesamtes in der 15. Koordinierten Bevölkerungsprognose 
für Deutschland, wonach der Wanderungsüberschuss mit dem Ausland bis 2040 sinkt.  

Nach der Berechnung der Zuzüge für die StädteRegion Aachen werden diese anteilig auf 
die einzelnen Gemeinden aufgeteilt. Für die Berechnung der Zuzugsanteile wird der Mit-
telwert der Zuzugsanteile aus dem Stützzeitraum (d. h. im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 
2023; ohne die „Ausreißerjahre“ 2015, 2016, 2020 und 2022) verwendet. 
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Abbildung 4: Prognose der Zuzüge in die Städteregion Aachen in der Status-
Quo-Variante (2011 bis 2040) 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung empirica 

Die in der Bevölkerungsprognose für die StädteRegion Aachen angenommenen altersspe-
zifischen Außenfortzugsquoten (ohne Binnenfortzüge in die StädteRegion) sind in Abbil-
dung 5 beispielhaft für Würselen dargestellt. Für alle Kommunen in der StädteRegion 
Aachen wurden individuelle Fortzugsquoten berechnet. Die höchsten Fortzugsquoten ha-
ben die 20 bis 30-Jährigen, sie sind auch bundesweit die mobilste Altersgruppe. Wesent-
liche Motive sind Ausbildung (Ausbildung, Studium) und Berufsstart. 

Die Binnenzu- und Fortzüge (Umzüge zwischen den Gemeinden in der StädteRegion 
Aachen) werden auf Basis derselben Methodik und Stützzeiträume wie die Außenzu- und 
Fortzüge, für alle Gemeinden, berechnet.  
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Abbildung 5: Prognose-Annahme zu den altersspezifischen Außenfortzugs-
quoten aus Würselen 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung empirica 

2.2 Haushaltsprognose  

Die zukünftige Haushaltsentwicklung in der jeweiligen Kommune ist von zentraler Bedeu-
tung für die Wohnungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen aber (noch) aus-
wärtig wohnenden Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohn-
raum in der StädteRegion Aachen aus. Die zukünftige Haushaltsentwicklung wird in ho-
hem Maße von der Bevölkerungsentwicklung determiniert: Neben dem Niveau der Bevöl-
kerung hat vor allem die Altersstruktur einen erheblichen Einfluss auf die Zahl der Haus-
halte. Junge Menschen im Familienalter leben tendenziell in größeren Haushalten, wäh-
rend Menschen im Rentenalter üblicherweise zu zweit oder allein leben. Wenn die Bevöl-
kerungszahl in einem Prognoseraum in Zukunft konstant bleibt, aber die Bevölkerung äl-
ter wird, dann steigt üblicherweise auch die Zahl der Haushalte in dem Teilraum, trotz 
konstanter Bevölkerung. Solche Effekte der sich verändernden Zusammensetzung der 
Wohnbevölkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als demografische Kompositi-
onseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica-Prognosemodell berück-
sichtigt.  

Die Haushaltsprognose wird berechnet, indem die prognostizierte Personenzahl der Be-
völkerungsprognose in jeder Altersgruppe durch die jeweilige Haushaltsbezugspersonen-
quote geteilt wurde. Diese Quote ist die Zahl der Haushalte pro Einwohner, also der Kehr-
wert der Haushaltsgröße. Ein Beispiel: im Jahr 2030 leben z. B. in der Altersgruppe der 35 
bis unter 40 Jahre in einer beliebigen Stadt 24.600 Personen. Die Menschen in dieser Al-
tersgruppe stehen insgesamt 15.600 Haushalten vor, die Haushaltsbezugspersonenquote 
in dieser Altersgruppe beträgt demnach 63,5 %. Diese Haushaltsbezugspersonenquote 
wird auch in Zukunft immer zugrunde gelegt, um zu berechnen, wie viele Haushalte die 
35- bis unter 40-Jährigen bilden. Analog wird für alle anderen Altersgruppen verfahren. 
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Dieses Vorgehen ist wesentlich genauer als die pauschale Setzung einer Haushaltsgröße, 
weil durch die Verwendung von altersspezifischen Haushaltsbezugspersonenquoten be-
rücksichtigt wird, dass sich Haushaltsstrukturen an den demografischen Wandel anpas-
sen. Eine Änderung der Altersstruktur der Bevölkerung fließt so in die Haushaltsprognose 
ein. 

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Änderung der Haushalts-
struktur auch durch geänderte Präferenzen für das Zusammenleben verursacht. Beispiele 
für solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von Großfamilien an allen Familien, 
höhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaftliche Individualisierung. In den 
letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhaltenden Verkleinerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgröße in Deutschland und Nordrhein-Westfalen beigetragen. Die 
Dynamik des Rückgangs hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwächt, was aber 
auch vor dem Hintergrund des zunehmend angespannten Wohnungsmarktes zu sehen ist. 
Dieser hat insbesondere in stark angespannten Wohnungsmärkten dazu geführt, dass 
Personen, die normalerweise einen eigenständigen Haushalt gründen würden (z. B. junge 
Menschen, die bei ihren Eltern ausziehen), aufgrund des knappen und oft kaum er-
schwinglichen Wohnungsangebotes nicht ausgezogen sind und ihren Wohnwunsch nicht 
befriedigen konnten (sog. Lock-in-Effekt).  

2.3 Wohnungsbedarfsprognose 

Eine Umsetzung der Bevölkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus, 
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt 
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen 
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten berücksichtigt, wodurch 
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Für das Basisjahr 2023 der 
Prognose für die StädteRegion Aachen wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haus-
halte aus der Differenz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet. 
Eine eventuelle Veränderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird ver-
ursacht durch Veränderungen der Einwohnerzahlen, der Haushaltsgrößen und der Alters-
verteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, 
fragen größere Haushalte eher Ein- oder Zweifamilienhäuser nach und sind ältere Haus-
halte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen 
nachfragen. 

In der vorliegenden Prognose steigt die Ein- und Zweifamilienhausquote infolge eines Ko-
horteneffektes. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachrücken von Rentnergeneratio-
nen, die öfter als ihre Vorgänger im Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Dieser Effekt 
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel in Westdeutschland aber zuletzt 
immer schwächer aus.  

Aus dem Zusammenspiel all dieser Faktoren ergibt sich die Veränderung der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte.  

Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach Wohnungen. Darüber hinaus wird 
in der Realität aber auch in stark schrumpfenden Regionen ohne quantitative Zusatznach-
frage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht daraus, dass Wohngebäude keine un-
endlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt werden müssen. Eine normative Festle-
gung eines Ersatzbedarfs ist aber schwierig, weil sich die mögliche Nutzungsdauer lokal 
sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren abhängt.  
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Statt einer normativ gesetzten Ersatzquote ist es zielführender, empirisch aus Marktbe-
obachtungen abzuleiten, wie viele Gebäude in der Vergangenheit mehr errichtet wurden, 
als aufgrund der mengenmäßigen (quantitativen) Nachfrage benötigt wurden. Diese zu-
sätzliche Komponente der Wohnraumnachfrage wird als qualitative Zusatznachfrage be-
zeichnet. Mithilfe eines multivariaten Regressionsmodells haben wir im Rahmen eines 
bundesweiten Berechnungsmodells ermittelt, wie sich in der Vergangenheit die Bautätig-
keit in Abhängigkeit des Bevölkerungswachstums und der Qualität des Gebäudebestands 
entwickelt hat. Daraus lässt sich für die StädteRegion Aachen bzw. die regionsangehörigen 
Kommunen prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der prognosti-
zierten Bevölkerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus quantitativer Nach-
frage und qualitativer Zusatznachfrage ergibt die künftige Neubaunachfrage. Diese Neu-
baunachfrage entspricht im Rahmen der vorliegenden Studie dem Neubaubedarf.  

2.4 Zusätzliche Variante mit höheren Wanderungsgewinnen 

In einer zusätzlichen Berechnungsvariante wurden die Effekte auf den Neubaubedarf 
durch höhere Wanderungsgewinne für die StädteRegion und die regionsangehörigen 
Kommunen ermittelt (als in der Status-Quo-Variante). In der Status-Quo-Variante wird 
Bezug genommen auf den Stützzeitraum von 2011 bis 2023, allerdings ohne die Jahre 
2015/2016 und 2022 (hohes Niveau durch die Geflüchtetenzuwanderung) sowie 2020 
(Jahr der Corona-Pandemie). In der zusätzlichen Variante mit höherer Zuwanderung wird 
davon ausgegangen, dass die Wanderungsgewinne auf einem nennenswert höheren Ni-
veau liegen, und somit auch die Jahre der Geflüchtetenwanderung 2015, 2016 und 2022 
repräsentieren. Neben einer zukünftig angenommenen höheren Auslandszuwanderung 
wird in der zusätzlichen Variante davon ausgegangen, dass auch die Wanderungsgewinne 
der StädteRegion Aachen aus der Binnenwanderung (Wanderung mit Deutschland ein-
schließlich NRW) höher ausfallen. Plausible Gründe hierfür sind: die StädteRegion Aachen 
kann sich besser im bundesweiten Wettbewerb der Regionen um junge Menschen positi-
onieren (Studierende, Auszubildende, Berufsstarter, Familien) durch eine noch höhere At-
traktivität der Hochschulen und des Arbeitsmarktes. Letzteres erfordert allerdings eine 
noch aktivere Wirtschaftsförderung. Im Ergebnis der Modellierung der Wanderungen in 
der zusätzlichen Variante resultiert ein rund 30 % höherer Wanderungsgewinn als in der 
Status-Quo-Variante. Demzufolge liegt auch das Niveau der angenommenen zukünftigen 
Zuzüge in der StädteRegion höher als in der Status-Quo-Variante (vgl. Abbildung 6 im Ver-
gleich mit Abbildung 4).  



   11 

  empirica 

Abbildung 6: Prognose der Zuzüge in die StädteRegion Aachen in der zusätz-
lichen Variante (2011 bis 2040) 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung empirica 

Ausgehend von der zusätzlichen Variante der Bevölkerungsprognose erfolgt die Berech-
nung der Haushaltsprognose und der Wohnungsnachfrageprognose analog zu dem in den 
Kapiteln 2.2 und 2.3 beschriebenen Vorgehen (d.h. in diesen beiden Prognoseschritten 
bleiben die Annahmen unverändert gegenüber der Status-Quo-Variante.  
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3. Ergebnisse 

3.1 Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung  

3.1.1 Bevölkerung 

Im Prognosezeitraum steigt die Bevölkerungszahl der StädteRegion Aachen von rund 
564.400 Personen im Jahr 2023 (31.12.) auf 568.600 Personen im Jahr 2024 (31.12.). Das 
entspricht einem Zuwachs von knapp 1 %. Dieses moderate Wachstum geht mit zwei 
Trends einher: Von 2023 bis 2029 steigt die Bevölkerungszahl um knapp 2 %, danach 
nimmt sie bis zum Ende des Prognosezeitraums um rund 1 % ab.  

Abbildung 7: Bevölkerungsentwicklung in der StädteRegion Aachen,  
2023 bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

Hauptgrund für diese Trendumkehr ab Anfang der 2030er Jahre ist eine Normalisierung 
des Wanderungssaldos der StädteRegion Aachen auf das durchschnittliche Niveau in dem 
der Prognose zugrunde liegenden Stützzeitraum (vgl. Abbildung 8 sowie Methodenbe-
schreibung in Kapitel 2.1). Maßgeblich ist die angenommene Entwicklung des Zuzugs aus 
dem Ausland (vgl. Abbildung 4). Der natürliche Saldo (Relation aus Geburten und Sterbe-
fällen) in der StädteRegion Aachen bleibt im Rahmen der Prognose ausgeprägt negativ 
(vgl. Abbildung 8). Ab 2023 bis Anfang der 2030er Jahre gehen die Sterbefallüberschüsse 
zurück, weil in dieser Phase der in der StädteRegion fortschreitende Alterungsprozess der 
Bevölkerung noch durch relativ hohe Wanderungsgewinne (die durch junge Menschen 
zustande kommen) gebremst wird. Ab den 2030er Jahren nimmt die Wanderungsdynamik 
und damit der Zuzug junger Menschen in den StädteRegion ab, und dann schlägt die 
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demografische Alterung der ansässigen Bevölkerung wieder stärker durch mit dem Effekt, 
dass die Sterbefallüberschüsse in der zweiten Hälfte der 2030er Jahre wieder zunehmen.   

Abbildung 8: Komponenten der Bevölkerungsentwicklung in der StädteRe-
gion Aachen: IST-Entwicklung und Prognose  

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

Die Bevölkerungsentwicklung in den einzelnen Kommunen der StädteRegion folgt grob 
dem gesamtregionalen Trend von einem Zuwachs bis Anfang der 2030er Jahre und dem 
daran anschließenden Rückgang der Einwohnerzahlen. Dennoch führen die in den Kom-
munen in unterschiedlichem Maß beobachteten demografischen Trends im Stützzeitraum 
dazu, dass sich auch die Pfade der Bevölkerungsentwicklungen zwischen den Kommunen 
unterscheiden. Dabei gibt es mit Blick auf das Zieljahr der Prognose 2040 auch deutliche 
Unterschiede. Während die Bevölkerungszahl von Würselen bis 2040 um 3,6 % steigt, 
sinkt sie in Roetgen um 1,8 %. Die größte Stadt der Region, die Stadt Aachen, wird nach 
der Prognose um 0,2, % wachsen, d.h. die heutige Bevölkerungszahl entspricht weitge-
hend der im Jahr 2040. Ein wesentlicher Grund für die im Vergleich mit der StädteRegion 
insgesamt unterdurchschnittliche Entwicklung der Stadt Aachen liegt in der relativ großen 
Bedeutung der Wanderungsgewinne mit dem übrigen Deutschland und dem Ausland. Die 
übrigen Kommunen profitieren gemessen an ihrer Bevölkerungszahl weniger stark von 
der Zuwanderung in die StädteRegion als die Stadt Aachen, die Hauptziel der Zuzüge von 
außerhalb in die StädteRegion ist. Gehen die Wanderungsüberschüsse in die StädteRe-
gion, wie oben dargestellt, zukünftig zurück, dann ist die Stadt Aachen davon überdurch-
schnittlich betroffen. Die unterschiedlichen zukünftigen Entwicklungen in den Kommunen 
sind Resultat der jeweiligen Gemeindespezifischen Altersstrukturen, Wanderungsdynami-
ken und natürlichen Entwicklungen.  

3.1.2 Altersstruktur 

Die Altersstruktur der Bevölkerung in der StädteRegion wird sich im Prognosezeitraum 
verändern (vgl. Abbildung 9). Vereinfacht gesagt es in der StädteRegion im Jahr 2040 mehr 
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alte Menschen zwischen 70 und 80 Jahren und mehr mittelalte Menschen zwischen 40 
und 50 Jahren geben, aber nicht weniger junge Menschen von 10 bis 25 Jahren. Gerade 
letzteres ist bemerkenswert, weil bundesweit die Zahl der jungen Menschen bis 2040 sin-
ken wird. Hauptgrund dafür ist die bis in die 2030er Jahre reichende Zuwanderung junger 
Menschen aus Deutschland und dem Ausland. Die StädteRegion insgesamt (und die Stadt 
Aachen im Besonderen) ziehen viele Studierende und junge Berufstätige an. Das wird sich 
grundsätzlich fortsetzen, wenngleich mit abnehmender Dynamik (wie im vorherigen Ka-
pitel dargestellt). Dahinter steht die implizite Annahme, dass die StädteRegion auch in den 
kommenden Jahren ihre gute bundesweite und internationale Positionierung (u.a. mit 
dem internationalen Renommee der Hochschule RWTH).  

Abbildung 9: Veränderung der Altersstruktur der Bevölkerung in der Städte-
Region Aachen bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

Die Stadt Aachen wird langfristig ein Schwerpunkt der jungen Bevölkerung in der Städte-
Region sein. Der Anteil der 20 bis 30-Jährigen ist im Vergleich der Kommunen in der Städ-
teRegion schon heute deutlich höher und wird es auch im Jahr 2040 sein (vgl. Abbildung 
10). Das sind die bereits angesprochenen Studierenden und Berufsstarter. Die übrigen 
Kommunen in der StädteRegion, d.h. dem Aachener Umland, sind deutlich schwächer be-
setzt bei dieser Altersgruppe, wie die unten dargestellten Würselen, Herzogenrath und 
Roetgen zeigen. Auch dort werden die Anteile junger Menschen bis 2040 stabil bleiben. 
Wesentlicher Grund hierfür sind die Wanderungen innerhalb der StädteRegion Aachen, 
d.h. insbesondere die familienbezogene Stadt-Umland-Wanderungen von der Großstadt 
Aachen in die Umlandkommunen der StädteRegion (daher sind auch die unter 20-Jährigen 
mit in die Betrachtung einzubeziehen). Aber auch die direkt in die Kommunen (ohne Stadt 
Aachen) gerichteten Zuzüge von außerhalb der StädteRegion spielen eine Rolle bei der 
Stabilität der jüngeren Altersgruppe.  
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Deutliche demografische Unterschiede gibt es zwischen den am Südrand der StädteRe-
gion Aachen liegenden Eifelkommunen Roetgen und Monschau und den übrigen Kommu-
nen außerhalb der Stadt Aachen. In Roetgen (vgl. nachfolgende Abbildung) wie auch in 
Monschau ist der Anteil älterer Menschen schon heute im Kommunalvergleich relativ 
hoch und dieser Anteil wird bis 2040 auch stärker steigen als in den übrigen Kommunen. 
Im Jahr 2040 werden in Roetgen und Monschau deutlich mehr 70 bis 80-Jährige leben als 
60 bis 70-Jährige. In den übrigen Kommunen ist dieser Unterschied nicht so signifikant 
ausgeprägt. Zudem gibt es in Roetgen und Monschau heute anteilig weniger Personen im 
Familienrelevanten Alter, so dass in den nächsten Jahren im Kommunalvergleich relativ 
wenige Kinder geboren werden, was sich auch negativ auf die Entwicklung der zukünfti-
gen Altersstruktur auswirkt.  

Abbildung 10: Veränderung der Altersstruktur der Bevölkerung in ausgewähl-
ten Kommunen der StädteRegion Aachen bis 2040 

  

  

Quelle: eigene Berechnung empirica 

3.1.3 Haushalte 

Die Zahl der Haushalte in der StädteRegion Aachen wird bis 2040 in stärkerem Maß wach-
sen als die Bevölkerungszahl. Bis 2040 ist von einem Plus von 3,4 % auszugehen. Der 
Grund dafür, dass die Haushaltszahl stärker steigt als die Bevölkerungszahl ist das Haus-
haltsbildungsverhalten. Zukünftig wird es mehr kleine als große Haushalte in der Städte-
Region geben. Dieses Haushaltsbildungsverhalten ist Ausdruck der veränderten Alters-
struktur. Ein wichtiger Aspekt hierbei ist der wachsende Anteil älterer Haushalte, bei de-
nen es sich üblicherweise um Ein- und Zweipersonenhaushalte handelt. Ein anderer rele-
vanter Aspekt ist ein auch in 2040 noch hoher Anteil junger Haushalte (Attraktivität der 
StädteRegion für Zuzüge von Studierenden und Berufsanfängern), die in sehr hohem Maß 
Haushalte mit einer Person oder zwei Personen bilden. Dies führt in Summe dazu, dass 
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die Zahl der Haushalte in der StädteRegion Aachen stärker steigen wird als die Bevölke-
rungszahl.  

Abbildung 11: Haushaltsentwicklung in der StädteRegion Aachen in der Sta-
tus-Quo-Variante: IST-Entwicklung und Prognose bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

3.2 Zukünftige Entwicklung des Neubaubedarfs  

3.2.1 Wohnungsmarktsegmente  

Der mengenmäßige Neubaubedarf in der StädteRegion Aachen wird sich bis 2030 auf dem 
bisherigen Niveau fortsetzen, d.h. bei rund 1.550 WE pro Jahr in der gesamten Region 
liegen (vgl. Abbildung 12). In dieser Phase wird die Bevölkerungsdynamik vergleichbar sein 
mit der der letzten Jahre, die durch einen signifikanten Anstieg der Bevölkerungszahl in 
der Region gekennzeichnet war. Mehrheitlich (d.h. zu zwei Dritteln) schlägt sich der Neu-
baubedarf in Geschosswohnungen nieder, d.h. in Wohngebäuden mit 3 und mehr 
Wohneinheiten (WE). Dem jeweiligen Bevölkerungsgewicht und der Nachfragedynamik 
folgend verteilt sich der Neubaubedarf in der StädteRegion Aachen in unterschiedlichem 
Maß auf die Kommunen. Deren Neubaubedarfe sind in den Kommunalsteckbriefen dar-
gestellt. Absolut entfällt der höchste Neubaubedarf auf die Stadt Aachen. Dort ist auch 
der Neubaubedarf in Mehrfamilienhäusern anteilig am höchsten, während der Bedarf sich 
in den ländlich strukturierten Kommunen, z.B. im Süden der Region, anteilig in stärkerem 
Maß auf das Ein-/Zweifamilienhaus fokussiert. Ab Beginn der 2030er Jahre lässt sich Be-
völkerungs- und Haushaltsdynamik der Prognose folgend in der StädteRegion Aachen 
nach, insbesondere weil die Wanderungsüberschüsse nicht mehr auf dem hohen Niveau 
der letzten Jahre sein werden. Daher geht in dieser Phase der Neubaubedarf auf ein Ni-
veau von rund 1.200 WE pro Jahr in der StädteRegion Aachen zurück. Es ist zu erwarten, 
dass der Neubaubedarf in dieser Phase in stärkerem Maß als zuvor durch eine qualitative 
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Neubaunachfrage bestimmt wird. Wie in Kapitel 2.3 angesprochen resultiert diese aus ei-
nem Bedarf an modernen Wohnungen, die es allerdings so im Bestand nicht gibt, obwohl 
diese physisch vorhanden sind. Das sind z.B. altersgerechte Wohnungen für Senioren, die 
nicht im Wohnungsbestand zu finden sind und die barrierefreien Neubau erfordern. Mit 
fortschreitender Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung schwächt sich in der zweiten 
Hälfte der 2030er Jahre die demografische Entwicklung im Vergleich zu den 2020er Jahren 
weiter ab. Mit der Folge, dass mengenmäßig zwar nicht mehr ein so großer Neubaubedarf 
besteht, die dann stärker fortschreitende Alterung des Wohnungsbestands allerdings ei-
nen stärkeren Erneuerungsdruck und damit qualitativen Neubau erfordert. Dieser Druck 
ist in der zweiten Hälfte der 2030er Jahre stärker als in der ersten Hälfte mit dem Ergebnis, 
dass der Neubaubedarf im Zeitraum 2036 bis 2040 wieder höher ist als in den fünf Jahren 
davor.  

Abbildung 12: Jährlicher Neubaubedarf in der StädteRegion Aachen,  
2025 bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung, Ist-Daten IT.NRW empirica 

3.2.2 Wohnungsmix 

Wie kann die Mischung der Wohnflächen beim Neubau in Mehrfamilienhäusern in den 
nächsten Jahren (bis 2040) in der StädteRegion Aachen sein?  

Erster Anhaltspunkt ist die Struktur im aktuellen Wohnungsbestand. Die Daten des Zensus 
2022 sind für die StädteRegion insgesamt und die zehn Kommunen in Abbildung 13 dar-
gestellt.  
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Abbildung 13:  Wohnflächen-Mix im MFH-Bestand in der StädteRegion 
Aachen, 2022 

 

Quelle: eigene Berechnung nach Zensus 2022 empirica 

Zweiter Anhaltspunkt ist der Wohnungsmix im MFH-Neubau der letzten Jahre, hier die 
Jahre von 2012 bis 2025 (vgl. Abbildung 14).  

Abbildung 14:  Wohnflächen-Mix im inserierten Neubau in MFH (Stichprobe) 
in der StädteRegion Aachen, 2012-2025 

 

Quelle: eigene Berechnung nach Daten der Value AG empirica 
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Im Vergleich zum Wohnungsbestand war das Mehrfamilienhausneubauangebot der letz-
ten Jahre in der StädteRegion zu höheren Anteilen durch größere Wohnungen geprägt. 
Das ist Ausdruck der Nachfragepräferenzen. Dabei ist zu berücksichtigen, dass die Wohn-
flächeninanspruchnahme in den letzten Jahrzehnten nicht nur in der StädteRegion, son-
dern bundesweit gestiegen ist. Wohnte eine vierköpfige Familien etwa in den 1960er Jah-
ren noch in Wohnungen mit selten mehr als 70 m² Wohnfläche, so war das in den letzten 
Jahren im Neubauangebot keine Option mehr. Im geförderten Mietwohnungsneubau 
können die Wohnungen für eine vierköpfige Familie bis zu 95 m² groß sein. Im freifinan-
zierten Mietwohnungsbau und im Eigentumswohnungsbau lagen die Wohnflächen in den 
letzten Jahren sogar darüber. Auch wenn ältere Haushalte nochmal umziehen, suchen sie 
nicht selten größere Wohnungen, insbesondere dann, wenn sie bislang im Einfamilien-
haus gewohnt haben. In solchen Fällen ist für ein älteres Paar eine Dreizimmerwohnungen 
mit 80 bis 90 m² Wohnfläche keine Ausnahme.  

Dritter Anhaltspunkt ist die Haushaltsgrößenstruktur in der StädteRegion in der Zukunft. 
In Abbildung 15 ist die Verteilung der Haushalte, die im MFH wohnen, dargestellt.1 Grund-
lage ist die Haushaltsprognose. Im Grunde genommen spiegelt die zukünftige Struktur die 
heutige Struktur wider. Das heißt: In der StädteRegion wohnen sowohl heute als auch 
zukünftig größtenteils kleine Haushalte mit einer und zwei Personen. Das sind relativ 
mehr in der Großstadt Aachen und weniger im ländlichen Roetgen. Aber auch dort ist im 
Zieljahr der Prognose 2040 jeder zweite Haushalte nur mit einer oder mit zwei Personen 
besetzt.  

Abbildung 15:  Haushaltsgrößen-Mix in MFH im Prognosejahr 2040 in der Städ-
teRegion Aachen 

 

Quelle: eigene Berechnung, Zensus 2022 empirica  

 

1  In der empirica-Haushaltsprognose werden nur Haushalte mit einer und zwei Personen sowie mit Drei und mehr Per-
sonen prognostiziert. Daher wurde für die dargestellte differenzierte Betrachtung der Haushaltsgrößenmix in der Städ-
teRegion und den zehn Kommunen aus dem Zensus 2022 verwendet und die Prognosewerte differenziert.  
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Berücksichtigt man die dargestellten drei Ansätze (Größenstruktur im Wohnungsbestand 
und im Neubau, Haushaltsgrößenstruktur in 2040) zu jeweils gleichen Anteilen, dann 
ergibt sich ein Wohnflächenmix, wie in nachfolgender Abbildung dargestellt.  

Abbildung 16: Orientierungsgrößen zur Aufteilung des Neubaubedarfs in MFH 
in der StädteRegion Aachen bis 2040, Status-Quo-Variante 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

3.3 Zusätzliche Variante mit höheren Wanderungsgewinnen 

Bevölkerungsprognose  

Bei angenommenen höheren Wanderungsgewinnen wie in der zusätzlichen Variante 
überrascht es nicht, dass der Bevölkerungszuwachs größer ausfällt als in der Status-Quo-
Variante (vgl. Abbildung 17). Im Ergebnis wächst die Bevölkerungszahl in der zusätzlichen 
Variante um 3 % (von 2023 auf 2040) und damit stärker als in der Status-Quo-Variante (+ 
0,7 %). Nicht nur das Endergebnis fällt in der zusätzlichen Variante positiver aus, sondern 
auch der Verlauf ist günstiger. Im Zeitablauf gehen die beiden Entwicklungskurven ausei-
nander und die positivere Entwicklung der zusätzlichen Variante ist in der zweiten Hälfte 
des Prognosezeitraums stärker als in der ersten Hälfte. Der Grund: die regelmäßig höhe-
ren Wanderungsgewinne führen zu einer steigenden Anzahl von Geburten (es wandern 
vor allem junge Menschen zu, die dann auch Familien in der StädteRegion bilden), die sich 
dann wieder positiv auf den Saldo der natürlichen Entwicklung auswirken. Aufgrund der 
stärkeren Verjüngung der Bevölkerung in der StädteRegion in der zusätzlichen Variante 
sind auch die Sterbefallzahlen relativ niedriger als in der Status-Quo-Variante. Aber auch 
in der zusätzlichen Variante gibt es zwei unterschiedliche Entwicklungszeiträume: Bis An-
fang der 2030er-Jahre gibt es ein kräftiges Bevölkerungswachstum, was sich dann bis 2040 
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in eine Phase der stagnierenden Bevölkerungszahl wandelt. Im Vergleich dazu sinkt die 
Bevölkerungszahl in der Status-Quo-Variante.  

Für die kommunale Entwicklung wird von der gleichen Dynamik ausgegangen wie in der 
Status-Quo-Variante, d.h. die innerregionalen Wanderungen verteilen sich auf die zehn 
regionsangehörigen Kommunen gleichermaßen wie in der Status-Quo-Variante. Daher 
überrascht es nicht, dass die Reihenfolge der Kommunen im Hinblick auf die Entwicklungs-
raten der Bevölkerungsentwicklung 2023 bis 2040 unverändert bleibt (vgl. Abbildung 18).  

Abbildung 17: Bevölkerungsprognose StädteRegion: Vergleich zusätzliche Va-
riante mit der Status-Quo-Variante, 2023 bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 
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Abbildung 18: Bevölkerungsprognose Kommunen in der StädteRegion: Ver-
gleich zusätzliche Variante mit der Status-Quo-Variante, 2023 
bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

Haushaltsprognose und Neubaubedarf 

Für die Prognose der Haushaltszahlen in der StädteRegion Aachen wird vom gleichen 
Haushaltsbildungsverhalten ausgegangen wie in der Status-Quo-Variante. Insofern ist das 
Wachstum der Haushaltszahl bis 2040 mit +5,7 % (vgl. Abbildung 19) auch stärker als in 
der Status-Quo-Variante (+ 3,4 %).  

Aus der dargestellten zukünftigen Haushaltsentwicklung und der qualitativen Neubau-
nachfrage (vgl. Kapitel 2.3) resultiert der in Abbildung 20 dargestellte Neubaubedarf, der 
in Summe der Jahre 2025 bis 2040 bei rund 27.000 WE liegt.  
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Abbildung 19: Haushaltsentwicklung in der StädteRegion Aachen in der zu-
sätzlichen Variante: IST-Entwicklung und Prognose bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

Abbildung 20: Jährlicher Neubaubedarf in der StädteRegion Aachen in der zu-
sätzlichen Variante, 2025 bis 2040 

 

Quelle: eigene Berechnung, Ist-Daten IT.NRW empirica 
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Wohnungsmix 

Analog zur Ermittlung des Wohnungsmixes im MFH-Neubau in der Status-Quo-Variante 
(vgl. Kapitel 3.2.2) ergibt sich der Wohnungsmix in der zusätzlichen Variante, basierend 
auf höheren Wanderungsüberschüssen. Auch wenn die Zahl der Haushalte in dieser Vari-
ante stärker wächst als in der Status-Quo-Variante, sind die strukturellen Veränderungen 
nicht so signifikant, dass sie den Wohnungsmix im MFH-Neubau maßgeblich verändern. 
Das liegt zum einen an den nur marginalen strukturellen Veränderungen bei der Haus-
haltsgrößenzusammensetzung gegenüber der Status-Quo-Variante. Zum anderen fließt 
die zukünftige Haushaltsgrößenstruktur nur zu einem Drittel in das Rechenmodell ein. Die 
beiden übrigen Parameter (Größenstrukturen im Bestand und im Neubau) bleiben unver-
ändert. Die Änderungen liegen in den einzelnen Kommunen im Nachkommabereich.  

Abbildung 21: Orientierungsgrößen zur Aufteilung des Neubaubedarfs in MFH 
in der StädteRegion Aachen bis 2040, zusätzliche Variante 

 

Quelle: eigene Berechnung empirica 

4. Fazit 

Die Wohnungsbedarfs- und Neubaubedarfsprognose für die StädteRegion Aachen zeigt, 
dass der Druck auf den Wohnungsmarkt auch in Zukunft bestehen bleibt. Trotz eines ab-
geschwächten Bevölkerungswachstums im Vergleich zu den vergangenen Jahren führt 
insbesondere die steigende Zahl an Haushalten – bedingt durch demografische Verände-
rungen wie Alterung und kleinere Haushaltsgrößen – zu einem anhaltend hohen Bedarf 
an Wohnraum. In beiden betrachteten Szenarien ergibt sich bis 2040 ein erheblicher Neu-
baubedarf von rund 23.500 bis 27.000 Wohneinheiten.  

Auffällig ist dabei die Dominanz des Bedarfs an Mehrfamilienhäusern, insbesondere in der 
Stadt Aachen sowie in den zentralen Bereichen der umliegenden Kommunen. Darüber 
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hinaus können in den aufgelockerten Bereichen sowie im Rahmen von Siedlungs-
randarrondierungen der umliegenden Kommunen Ein- und Zweifamilienhäuser eine 
nachfragegerechte Ergänzungsfunktion im Rahmen der zukünftigen Wohnungsentwick-
lung übernehmen. Gleichzeitig verdeutlichen die Ergebnisse, dass die tatsächliche Ent-
wicklung stark von Wanderungsbewegungen abhängt und somit Unsicherheiten unter-
liegt.  

Entscheidend für die zukünftige Wohnraumentwicklung wird sein, ob es gelingt, ausrei-
chend Bauland bereitzustellen und geeignete Rahmenbedingungen für den Wohnungs-
bau zu schaffen. Andernfalls drohen weiter steigende Mieten und Immobilienpreise. Ins-
gesamt unterstreicht die Analyse die Notwendigkeit einer vorausschauenden, differen-
zierten Wohnbaupolitik, die unterschiedliche Zielgruppen berücksichtigt und eine ausge-
wogene Angebotsstruktur schafft. 
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  empirica 

DEFINITIONEN 

• Arbeitslose: Entsprechend der Arbeitslosenstatistik der Bundesagentur für Arbeit handelt es sich 
um Arbeitslose gemäß SGB II und SGB III. 

• Flächenbedarf: Die Annahmen für die Berechnung der Flächenbedarfe basieren auf den Festset-
zungen des Regionalplans für den Regierungsbezirk Köln. 

• Handlungsbedarfe, Kommentare zu den Handlungsbedarfen und SWOT-Analyse: Hierbei handelt 
es sich um die Ergebnisse der jeweiligen kommunalen Gespräche. 

• Junge und mittelalte 1- und 2-Personen-Haushalte: Dies sind Haushalte mit 1- und 2-Personen im 
Alter von 18 bis unter 65 Jahren. 

• Senioren-Haushalte: Dies sind Haushalte mit Personen im Alter von 65 Jahren und älter. 
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StädteRegion Aachen im Vergleich 
Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Pendlersaldo (2023) 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
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DEFINITIONEN 
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• Flächenbedarf: Die Annahmen für die Berechnung der Flächenbedarfe basieren auf den Festset-
zungen des Regionalplans für den Regierungsbezirk Köln. 

• Handlungsbedarfe, Kommentare zu den Handlungsbedarfen und SWOT-Analyse: Hierbei handelt 
es sich um die Ergebnisse der jeweiligen kommunalen Gespräche. 

• Junge und mittelalte 1- und 2-Personen-Haushalte: Dies sind Haushalte mit 1- und 2-Personen im 
Alter von 18 bis unter 65 Jahren. 

• Senioren-Haushalte: Dies sind Haushalte mit Personen im Alter von 65 Jahren und älter. 

 

 

 

 

 

     

  empirica 

StädteRegion Aachen im Vergleich 
Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Pendlersaldo (2023) 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
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Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis unter 65-Jahren (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Verfügbares Einkommen pro Person (2016 und 2022) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Bevölkerung und Haushalte 

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis unter 65-Jahren (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Verfügbares Einkommen pro Person (2016 und 2022) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Bevölkerung und Haushalte 

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Gesamtsaldo (natürliche Entwicklung und Wanderungen, 2016 und 2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Wanderungssaldo (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Gesamtsaldo (natürliche Entwicklung und Wanderungen, 2016 und 2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Wanderungssaldo (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berechnung 
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Bedarfsgemeinschaften (SGB II, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
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Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berechnung 
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Bedarfsgemeinschaften (SGB II, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 
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Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Wohnungsbaufertigstellungen (2016-2023) 

 

Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, 
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
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Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Wohnungsbaufertigstellungen (2016-2023) 

 

Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, 
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
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Wohnungsbauintensität (fertiggestellte Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, 
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestands (2023-2035) 

 

Quelle: NRW.BANK 
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Wohnungsleerstand (2011 und 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2011 und 2022) 
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Wohnungsbauintensität (fertiggestellte Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, 
https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) 
Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestands (2023-2035) 

 

Quelle: NRW.BANK 
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Wohnungsleerstand (2011 und 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2011 und 2022) 
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Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Wohnungen im Wohnungsbestand (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
Entwicklung der Angebotsmieten (Index, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
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Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Wohnungen im Wohnungsbestand (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
Entwicklung der Angebotsmieten (Index, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
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Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (Index, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
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Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (Index, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
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Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (Index, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
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Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (Index, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-Quo-Variante 

 

Quelle: StädteRegion Aachen

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
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Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Status-Quo-Variante 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert: Überschuss Flächenpotenzial; negativer Wert: Überschuss Flä-
chenbedarf
Quelle: IT.NRW, Bezirksregierung Köln, StädteRegion Aachen, eigene Berechnung

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert: Überschuss Flächenpotenzial; negativer Wert: Überschuss Flä-
chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Bezirksregierung Köln, StädteRegion Aachen, eigene Berechnung 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-Quo-Variante 

 

Quelle: StädteRegion Aachen

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
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Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Status-Quo-Variante 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert: Überschuss Flächenpotenzial; negativer Wert: Überschuss Flä-
chenbedarf
Quelle: IT.NRW, Bezirksregierung Köln, StädteRegion Aachen, eigene Berechnung

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert: Überschuss Flächenpotenzial; negativer Wert: Überschuss Flä-
chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Bezirksregierung Köln, StädteRegion Aachen, eigene Berechnung 
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Aachen (Stadt) 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Aachen (Stadt) 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 
• star  nachgefragter W hnstand rt für viel-

f ltige Zielgruppen 

• Vielfalt an W hnf rmen  W hnangeb ten 
im Stadtgebiet 

• Vielfalt in der Invest renlandscha  

• Ober entrale Fun ti nen und Wirtscha s-
stand rt 

• Inn vati nsstand rt: Vernet ung Wissen-
scha  und Wirtscha  auch im W hnen v r 
Ort 

• K mmune mit angespanntem W hnungs-
mar t 

• star  begren te Fl chenress urcen für  ünf-
tige W hnbauentwic lungen 

• Baulüc en   leiner als 2.000 m² wenig   -
tential für größere Obje te  

• Brachen herausf rdernd für Entwic lungen 
aufgrund  .B. Altlasten  

• h he und steigende Mietpreise 

• gr ße An ahl auslaufender Mietpreis- und 
Belegungsbindungen im öffentlich geförder-
ten W hnungsbau 

• Mangel an barrierefreiem r llstuhlgerech-
ten W hnraum 

• Fl chenreserven v rwiegend in privatem Ei-
gentum  

Chancen Risiken 
• Stadt der  ur en Wege   mpa te Stadt 

(gute Ver ehrsinfrastru tur und fußl ufige 
Erreichbar eiten v n Angeb ten Infrastru -
tur) 

• Dem graphisch bedingte Freiset ungsp -
tentiale im Einfamilienhausbereich (Chan-
cen für Familien) 

• St r ere Entwic lung der Innenstadt als 
W hnstand rt  

•   sitiver Inn vati nsdruc  für neue, nach-
haltige und verdichtete W hnf rmen 

• K  perati nswille mit dem Umland für ge-
meinsame w hnbauliche Entwic lungen 

• Innenentwic lungsp ten iale n ch nicht v ll 
ausgeschöp  

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• dem graphische Entwic lungen und Wan-
derungsbewegungen (alternde Bevöl erung, 
Abwanderung Familien) und daraus resultie-
rende einseitigere Bevöl erungsstru tur 

• nicht ausreichende W hnangeb te für Fach-
 r  e der l  alen Wirtscha  ( efahr stei-
gender Fach r  emangel) 

• Erstarrender W hnungsmar t, in dem Men-
schen bei ver nderten Bedarfslagen  einen 
alternativen W hnraum mehr finden (auf-
grund geringer Verfügbar eit bei h her 
Nachfrage und K n urren lagen) 

•  erausf rderungen in der  flege angesichts 
eines Mangels an altersgerechtem, barriere-
freiem W hnraum 
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Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 
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22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 

  



     

  empirica 

SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 
• star  nachgefragter W hnstand rt für viel-

f ltige Zielgruppen 

• Vielfalt an W hnf rmen  W hnangeb ten 
im Stadtgebiet 

• Vielfalt in der Invest renlandscha  

• Ober entrale Fun ti nen und Wirtscha s-
stand rt 

• Inn vati nsstand rt: Vernet ung Wissen-
scha  und Wirtscha  auch im W hnen v r 
Ort 

• K mmune mit angespanntem W hnungs-
mar t 

• star  begren te Fl chenress urcen für  ünf-
tige W hnbauentwic lungen 

• Baulüc en   leiner als 2.000 m² wenig   -
tential für größere Obje te  

• Brachen herausf rdernd für Entwic lungen 
aufgrund  .B. Altlasten  

• h he und steigende Mietpreise 

• gr ße An ahl auslaufender Mietpreis- und 
Belegungsbindungen im öffentlich geförder-
ten W hnungsbau 

• Mangel an barrierefreiem r llstuhlgerech-
ten W hnraum 

• Fl chenreserven v rwiegend in privatem Ei-
gentum  

Chancen Risiken 
• Stadt der  ur en Wege   mpa te Stadt 

(gute Ver ehrsinfrastru tur und fußl ufige 
Erreichbar eiten v n Angeb ten Infrastru -
tur) 

• Dem graphisch bedingte Freiset ungsp -
tentiale im Einfamilienhausbereich (Chan-
cen für Familien) 

• St r ere Entwic lung der Innenstadt als 
W hnstand rt  

•   sitiver Inn vati nsdruc  für neue, nach-
haltige und verdichtete W hnf rmen 

• K  perati nswille mit dem Umland für ge-
meinsame w hnbauliche Entwic lungen 

• Innenentwic lungsp ten iale n ch nicht v ll 
ausgeschöp  

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• dem graphische Entwic lungen und Wan-
derungsbewegungen (alternde Bevöl erung, 
Abwanderung Familien) und daraus resultie-
rende einseitigere Bevöl erungsstru tur 

• nicht ausreichende W hnangeb te für Fach-
 r  e der l  alen Wirtscha  ( efahr stei-
gender Fach r  emangel) 

• Erstarrender W hnungsmar t, in dem Men-
schen bei ver nderten Bedarfslagen  einen 
alternativen W hnraum mehr finden (auf-
grund geringer Verfügbar eit bei h her 
Nachfrage und K n urren lagen) 

•  erausf rderungen in der  flege angesichts 
eines Mangels an altersgerechtem, barriere-
freiem W hnraum 

 

 

 

 

     

  empirica 

Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung       
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale     
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale     

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände       
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder      
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation       
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 

  



     

  empirica 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

 - : Die Bedarfslagen und Schwerpun tset ungen für verschiedene Zielgruppen in der W hnraum-
entwic lung ver ndern sich immer wieder, jed ch besteht für alle Zielgruppen eine sehr h he Rele-
van . A tuell werden hunderte neue W hneinheiten für Studierende geschaffen und weitere  r -
je te sind in der Entwic lung, s  dass der F  us der eit eher auf der Schaffung v n Angeb ten für 
Familienw hnen (Mehr immerw hnungen) und seni rengerechten W hnungen liegt; das  ndert 
jed ch nichts an der Relevan  für Studierendenw hnen. 

 : Aufgrund h her, dem graphisch bedingter Freiset ungsp tentialen im Einfamilienhausbestand 
und der Umset ung attra tiver W hnungsangeb te durch private Investierende ist die a tive F r-
cierung v n h chpreisigen und h chqualitativen W hnungsangeb ten als Strategie der K mmune 
nicht erf rderlich. 

  : Der  enerati nenwechsel findet in vielen Quartieren der eit statt und wird vielf ltig begleitet, 
 .B. durch Bedarfserfassungen neuer Zielgruppen, durch a tive Integrati ns- und Quartiersarbeit 
neuer Nachbarn Zielgruppen in den Quartieren  der durch Sanierungsberatungen beim Erwerb 
v n Einfamilienh usern;  eine h he Relevan   um  andeln, da hier sch n ausreichend A tivit ten 
stattfinden und die  r  esse des Wandels der eit gut gestaltet ablaufen. Die Beratungs- und Ver-
net ungsa tivit ten v n Zu un sRaum Altbau  lus müssen ausgebaut und verstetigt werden, diese 
sind bisher nur durch ein befristetes F rschungspr je t finan iert. 

  :  ier sind  eine bes nderen Ausreißer  u be bachten; freistehender W hnraum wird schnell 
durch neue Mieter*innen belegt  der   uflich erw rben. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Fazit und Handlungsansätze 

Die Stadt Aachen ist Motor der StädteRegion, in der 62 % aller Arbeitsplätze und knapp die Hälfte der 
Bevölkerung der StädteRegion konzentriert sind. Auch in den kommenden Jahren ist der Neubaube-
darf hoch und gemessen an den vorhandenen Wohnbaupotenzialen ist es eine besondere Herausfor-
derung, ausreichend Wohnbauland zu aktivieren. Das ist sicherlich eine der Hauptaufgaben am Aache-
ner Wohnungsmarkt, insbesondere da die Stadt selten Eigentümerin der in Frage kommenden Grund-
stücke ist. Hier kommt es also auf eine vertrauensvolle und transparente Zusammenarbeit mit den 
privaten Grundstückseigentümern an. Das gilt auch für das Heben von Innenentwicklungspotenzialen, 
für die alle relevanten planungs- und baurechtlichen Instrumente so angepasst werden sollten, dass 
die Genehmigungsprozesse schneller laufen als bislang. Zudem ist der Blick unvermindert in die Region 
zu richten und die Deckung des Wohnraumbedarfs mit den anderen Kommunen in der Region abzu-
stimmen. Die regionale Kooperation ist etabliert und muss fortgeführt werden. Die demografische 
Vielfalt erfordert einen Fokus der Stadt auf die unterschiedlichen Zielgruppen am Wohnungsmarkt und 
deren Versorgung. Angesichts der mit hoher Wahrscheinlichkeit langfristig bestehenden Wohnraum-
knappheit kommt es dabei auch auf die Sicherung und Schaffung bezahlbarer Wohnungen an. Das sind 
nicht nur geförderte Wohnungen, die die zukünftig aus der Bindung laufenden Sozialwohnungen we-
nigstens ersetzen sollten, sondern auch freifinanzierte bezahlbare Wohnungen. Im Unterschied zum 
geförderten Neubau mit gedeckelten Mieten kann ist die Schaffung preisgünstiger freifinanzierter 
Neubauten sehr viel schwieriger. Hier sollte die Stadt auch in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-
schaft Potenziale ausloten, um Bauen günstiger zu machen. Es sollten gute Beispiele des neuen Ge-
bäudetyps E kurzfristig realisiert werden. Grundsätzlich ist es wichtig, ausreichend Wohnraum in 
Aachen zu schaffen, um durch Umzugspotenziale in der Stadt auch preisgünstige Bestandswohnungen 
frei zu ziehen, die dann wieder von Haushalten mit begrenztem Budget bezogen werden können.  
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Alsdorf 
Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte 

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 
• Fl chenreserven in guter  age bei bestehen-

der und geplanten Ö NV-Anbindungen 

•  utes  ulturelles Angeb t (Bildung, Sp rt, 
Veranstaltung) 

• Bestehende ver ehrliche Infrastru tur 

• S  ialstru tur Innenstadt 

• Die Ungewissheit des Stru turwandels 

•  lanungs eitr ume 

• Sanierungsstau der bestehenden ver ehrli-
chen Infrastru tur 

Chancen Risiken 
• Zu un sf hig eit im inter  mmunalen K n-

text sichern (steigern)  

• Wirtscha s ra  im Stru turwandel st r en 

•  ebensqualit t sichern und verbessern, a -
tive Daseinsv rs rge betreiben  

• Bestehende  ritische S  ialstru turen a tiv 
behandeln 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Können vermieden werden, wenn alle A -
teure (Bürger-innen; Business; Bund;  and; 
Regi n; K mmunen)  ffen und  iel rientiert 
handeln 

• Finan ierung   Förderung 
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  empirica 

Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

 
   

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung       
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse    
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände       
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder       
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation       
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 

 

     

  empirica 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

  = besteht in Alsd rf ein gutes Angeb t   bei Neuentwic lung ist die Stadt Alsd rf bereit, preis-
günstiges W hnen anteilig mit uentwic eln 

2 = dieser Bereich wird in Alsd rf sch n sehr star  beansprucht, daher ist hier eine Ausweitung nur 
geringfügig möglich, um eine nachhaltige Schw chung des s  ialen  leichgewichtes  u vermeiden 

  = das Angeb t s llte auf Alleiner iehende und experimentelles W hnen (W hngruppen, W hn-
gemeinscha en etc.) ausgeweitet werden 

  = im Bestand gibt es preiswerte Möglich eiten   die Möglich eiten des preiswerten Bauens sind 
durch die geset lichen V rgaben (Realisierung) auf Bundes- und  andesebene sehr reglementiert   
„ reiswertes Bauen“ ist  ur eit nur durch Förderpr gramme n twendig 

   = Nachverdichtung s llte nicht durch Mehrversiegelung b w. geringe Mehrversiegelung erf l-
gen, da die Siedlungs erne heute sch n  it einseln sind 

   bis    = hier  önnen durch Inf rmati n und Bundes    andespr gramme Anrei e geschaffen 
werden, die Umset ung muss haupts chlich durch private A teure erf lgen 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Fazit und Handlungsansätze 

Alsdorf zählt mit rund 48.500 Einwohnern zu den mittelgroßen Kommunen in der StädteRegion 
Aachen. Die Bedeutung von Alsdorf als Wohnstandort ist in den letzten Jahren stark gewachsen, was 
möglich war durch eine überdurchschnittliche Wohnungsbautätigkeit. Alsdorf zählt zu den eher preis-
günstigen Wohnstandorten in der StädteRegion und daher steht die Schaffung preisgünstiger Woh-
nungen nicht so im Mittelpunkt wie andernorts in der Region. Auch wenn es viele mögliche Wohnbau-
potenziale in gut angebundenen Lagen in Alsdorf gibt, so dass in erster Perspektive nicht von einem 
Flächenengpass gesprochen werden kann, gilt es diese aus dem FNP und im Rahmen der Innentwick-
lung für Wohnungsbau zu aktivieren. Eine in Alsdorf wichtige Aufgabe ist es, Neubauvorhaben mög-
lichst sozial breit zu entwickeln, um so einer Schwäche des Alsdorfer Wohnungsmarktes gezielt begeg-
nen zu können. Auch wenn die Stadt Alsdorf eine hohe Bereitschaft zeigt, preisgünstiges Wohnen 
punktuell mitzuentwickeln und das im Sinne einer sozialen Mischung eine wichtige Facette bei Neu-
bauentwicklungen ist, sollte es vor allem darum gehen, Wohnangebote für Haushalte mit mittleren 
Einkommen zu realisieren, auch um bestehende Quartiere zu stabilisieren. Neben Familien und Senio-
ren sollte auch die Nachfrage von Alleinerziehenden und nach experimentellen Wohnformen (Wohn-
gruppen, Wohngemeinschaften) bedient werden. Die Erfahrung aus anderen Städten zeigt, dass letz-
teres kein Selbstläufer ist, sondern Motivation und Unterstützung durch die Kommune benötigt. Hier 
kann die Stadt Vorbildfunktion haben, in dem sie z.B. aktiv ein Modellvorhaben als Startpunkt realisiert 
oder auch eine konkrete Ansprechperson für dieses Thema hat. Auch wenn Innenentwicklung und 
Nachverdichtung in Alsdorf eine hohe Priorität haben, ist der Druck auf den Bestand in Alsdorf auf-
grund der vorhandenen Flächenpotenziale weniger ausgeprägt als in anderen Kommunen in der Städ-
teRegion. Das ermöglicht es, dass die Gratwanderung zwischen einer angemessenen Nachverdichtung 
und einer Stabilisierung stadtklimatisch erforderlicher Freiräume einfacher gelingen kann als andern-
orts.  
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Baesweiler 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen Wohnungs-
bestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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chen  der geistigen Einschr n ungen 

Chancen Risiken 
• A tuelle verst r te Investiti nen in öffent-

lich geförderte W hnungen 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Zu wenige Angeb te für N rmalverdiener 

Handlungsbedarfe 
 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung       
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände       
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder       
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation       
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 
K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

Quelle: St dteRegi n Aachen 
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Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die Stadt Baesweiler liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Fazit und Handlungsansätze 

Baesweiler liegt am Nordrand der StädteRegion Aachen und ist mit einer Bevölkerung von rund 28.000 
Personen kleiner als die meisten der angrenzenden Nachbarkommunen. Baesweiler ist überdurch-
schnittlich durch Familien geprägt. Diese haben auch maßgeblich dazu beigetragen, dass die Stadt in 
den letzten Jahren stärker gewachsen ist als die StädteRegion Aachen. Baesweilers Bauintensität lag 
im Ein-/Zweifamilienhaussegment über dem Schnitt der StädteRegion, während sie bei Geschosswoh-
nungsbau unterdurchschnittlich war. Das mag auch dazu beigetragen haben, dass wenig neuer Wohn-
raum im preisgünstigen Segment in Mehrfamilienhäusern entstanden ist. Nach Einschätzung der Stadt 
sollte ein Fokus daher in den kommenden Jahren auf preisgünstigen Wohnraum gelegt werden. Hier 
bietet die aktuelle Fokussierung viele Wohnungsbauinvestoren in NRW auf den geförderten Woh-
nungsbau und dafür zur Verfügung stehende Mittel eine Chance, die genutzt werden sollte. Sofern 
erforderlich, sollte die Stadt Baesweiler potenzielle Investoren gezielt ansprechen. Auch wenn Baes-
weiler aufgrund seiner Siedlungsstruktur auch zukünftig ein von Familien stark nachgefragter Wohn-
standort bleiben wird, ist zu erwarten, dass sich die Gewichte im Wohnungsneubau in Richtung mehr 
Geschosswohnungsbau verschieben werden. Dabei sollten auch ausreichend viele altersgerechte 
Wohnungen entstehen, um eine wichtiges Ventil in dem von der Stadt als hoch priorisierten Generati-
onenwechsel im Ein-/Zweifamilienhausbestand zu öffnen. Ältere Haushalte in Eigenheimen werden 
nur dann umziehen, wenn sie altersgerechten Wohnraum, idealerweise in der Nähe ihres bisherigen 
Wohnstandortes finden. Die so freiwerdenden Ein-/Zweifamilienhäuser können dann die Nachfrage 
junger Familien aufnehmen, ohne dass diese gezwungen werden, aus Baesweiler fortzuziehen. Ergän-
zend können ältere Eigenheimbewohner von der Stadt beraten werden im Hinblick auf die Möglich-
keiten nach dem Auszug aus dem Eigenheim. Wohnungsneubau wie auch Modernisierungen im Be-
stand können auch maßgeblich dazu beitragen, sozial benachteiligte Quartiere zu stabilisieren. Diesen 
räumlichen Fokus sollte die Stadt Baesweiler auch in der auszubauenden Zusammenarbeit mit Woh-
nungsmarktakteuren aktiv vertreten.  
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schnittlich durch Familien geprägt. Diese haben auch maßgeblich dazu beigetragen, dass die Stadt in 
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im Ein-/Zweifamilienhaussegment über dem Schnitt der StädteRegion, während sie bei Geschosswoh-
nungsbau unterdurchschnittlich war. Das mag auch dazu beigetragen haben, dass wenig neuer Wohn-
raum im preisgünstigen Segment in Mehrfamilienhäusern entstanden ist. Nach Einschätzung der Stadt 
sollte ein Fokus daher in den kommenden Jahren auf preisgünstigen Wohnraum gelegt werden. Hier 
bietet die aktuelle Fokussierung viele Wohnungsbauinvestoren in NRW auf den geförderten Woh-
nungsbau und dafür zur Verfügung stehende Mittel eine Chance, die genutzt werden sollte. Sofern 
erforderlich, sollte die Stadt Baesweiler potenzielle Investoren gezielt ansprechen. Auch wenn Baes-
weiler aufgrund seiner Siedlungsstruktur auch zukünftig ein von Familien stark nachgefragter Wohn-
standort bleiben wird, ist zu erwarten, dass sich die Gewichte im Wohnungsneubau in Richtung mehr 
Geschosswohnungsbau verschieben werden. Dabei sollten auch ausreichend viele altersgerechte 
Wohnungen entstehen, um eine wichtiges Ventil in dem von der Stadt als hoch priorisierten Generati-
onenwechsel im Ein-/Zweifamilienhausbestand zu öffnen. Ältere Haushalte in Eigenheimen werden 
nur dann umziehen, wenn sie altersgerechten Wohnraum, idealerweise in der Nähe ihres bisherigen 
Wohnstandortes finden. Die so freiwerdenden Ein-/Zweifamilienhäuser können dann die Nachfrage 
junger Familien aufnehmen, ohne dass diese gezwungen werden, aus Baesweiler fortzuziehen. Ergän-
zend können ältere Eigenheimbewohner von der Stadt beraten werden im Hinblick auf die Möglich-
keiten nach dem Auszug aus dem Eigenheim. Wohnungsneubau wie auch Modernisierungen im Be-
stand können auch maßgeblich dazu beitragen, sozial benachteiligte Quartiere zu stabilisieren. Diesen 
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Eschweiler 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
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Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
 

  



     

  empirica 

Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 
Quelle: NRW.BANK 

 
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 



     

  empirica 

Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 
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Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
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Entwicklung des preisgebundenen 
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 



     

  empirica 

Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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  empirica 

Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
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Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
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Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
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SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 
• beliebter und nachgefragter W hn rt in der 

Regi n 

• m derner Dienstleistungs- und Arbeits-
stand rt 

• ausgepr gte familienfreundliche Stru tur, 

•   mpa tes Siedlungsgefüge 

• mehrfach ausge eichnete „nachhaltige“ 
Stadt 

• s  ialer Zusammenhalt der Menschen, re-
ges Vereinsleben („Karnevalsh chburg“) 

• K mmune mit angespanntem W hnungs-
mar t 

• st dtischer  aushalt 

• gesch digte Infrastru tur nach dem   ch-
wasser 202  (im Wiederaufbau) 

• gepr gt durch Tagebau und Bergbau (Altlas-
ten, Reli te, etc.) 

• Sanierungsbedarf bei  eb uden  lter    0 

• s  iale Segregati n  wischen urbaner Mitte 
und dörflichen Randbe ir en 

Chancen Risiken 
• N he  um Ober entrum AC 

• sehr gute Ver ehrsanbindung 

•   ten ial in der Nachverdichtung und in der 
 eb udeerneuerung 

• W hnbau- und  ewerbefl chenp ten iale 

•   t. n ch relativ preiswerte  rundstüc e für 
W hnungsbau 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Auswir ungen des Stru turwandels 

• dem grafischer Wandel 

• Bau urüc haltung der Invest ren 

•  u ün ige finan ielle Ausstattung der K m-
mune 

• Fach r  emangel 

• Klimawandel (  chwasser, Star regen, etc.) 
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Handlungsbedarfe 
 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung    
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung    
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände    
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder    
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation    
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die Stadt Eschweiler liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
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• mehrfach ausge eichnete „nachhaltige“ 
Stadt 

• s  ialer Zusammenhalt der Menschen, re-
ges Vereinsleben („Karnevalsh chburg“) 

• K mmune mit angespanntem W hnungs-
mar t 

• st dtischer  aushalt 

• gesch digte Infrastru tur nach dem   ch-
wasser 202  (im Wiederaufbau) 

• gepr gt durch Tagebau und Bergbau (Altlas-
ten, Reli te, etc.) 

• Sanierungsbedarf bei  eb uden  lter    0 

• s  iale Segregati n  wischen urbaner Mitte 
und dörflichen Randbe ir en 

Chancen Risiken 
• N he  um Ober entrum AC 

• sehr gute Ver ehrsanbindung 

•   ten ial in der Nachverdichtung und in der 
 eb udeerneuerung 

• W hnbau- und  ewerbefl chenp ten iale 

•   t. n ch relativ preiswerte  rundstüc e für 
W hnungsbau 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Auswir ungen des Stru turwandels 

• dem grafischer Wandel 

• Bau urüc haltung der Invest ren 

•  u ün ige finan ielle Ausstattung der K m-
mune 

• Fach r  emangel 

• Klimawandel (  chwasser, Star regen, etc.) 
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Handlungsbedarfe 
 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung    
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung    
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände    
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder    
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation    
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die Stadt Eschweiler liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
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Fazit und Handlungsansätze 

Eschweiler ist mit rund 56.000 Einwohnern eine Kommune mittlerer Größe in der StädteRegion 
Aachen. Gemessen an der Beschäftigtenzahl in Relation zur Einwohnerzahl ist Eschweiler nach der 
Stadt Aachen der wichtigste Arbeitsplatzschwerpunkt in der StädteRegion mit einem überdurch-
schnittlichen Beschäftigtenwachstum in den letzten Jahren. Mit ein Grund für die unterdurchschnittli-
che Bevölkerungsentwicklung von Eschweiler ist eine Wohnungsbauintensität, die in den letzten Jah-
ren unter dem Niveau der StädteRegion lag. Zukünftig stehen rein rechnerisch ausreichend Wohnbau-
landpotenziale in Eschweiler zur Verfügung, um den Neubaubedarf zu decken. Nichtsdestoweniger 
muss dieser auch aktiviert werden, d.h. entscheidend wird weniger das rechnerische Flächenangebot 
sein, sondern die Frage, welche Projekte in den nächsten 5 Jahren tatsächlich in die Umsetzung ge-
bracht werden. Hierzu ist eine Baubeschleunigung durch den Abbau bürokratischer Hürden und regu-
latorischer Hindernisse, insbesondere auf Bundes- und Landesebene, erforderlich. Neue Instrumente, 
wie z. B. der Bauturbo, werden dabei ausdrücklich begrüßt. Die Bodenvorratspolitik sollte die Stadt 
Eschweiler fortsetzen. Aktuell befinden sich eine Vielzahl an Wohnbauprojekten in der nachholenden 
Entwicklung (z. B. Neubaugebiet Patternhof, Fuchs-Gelände, Eichendorffstraße). Neben der Wohnbau-
landaktivierung bewertet die Stadt das Heben von Innenentwicklungspotenzialen (Baulücken, Brach- 
und Konversionsflächen) als wichtig, um dem Anspruch einer nachhaltigen Stadt gerecht zu werden. 
Hier ist die Stadt auf einem guten Weg, auch in der kooperativen Entwicklung mit Partnern wie z.B. 
NRW.Urban und Bau.Land.Partner. Bei der Aktivierung von kleinteiligen Potenzialen etwa im Rahmen 
des städtischen Baulückenkatasters zeigen sich allerdings Grenzen, weil private Eigentümer oftmals ihr 
Grundstück nicht entwickeln möchten. Daher sollte das Thema auch aufgrund erforderlicher personel-
ler Kapazitäten in nachrangiger Priorität weiter behandelt werden, es sei denn, die Stadt Eschweiler 
möchte die grundsätzlich zur Verfügung stehenden rechtlichen Instrumente wie insbesondere das Bau-
gebot nutzen. Den von der Stadt priorisierten Handlungsbedarfen folgend, sind die verschiedenen Ziel-
gruppen des lokalen Wohnungsmarktes in Eschweiler gleichermaßen mit adäquaten Wohnangeboten 
zu adressieren, d.h. altersgerechtes Wohnen auch an der Schnittstelle zur Pflege und das im Quartiers-
kontext, familiengerechter Wohnraum sowohl durch Baugrundstücke (erfordert eine Aktivierung von 
Bauland) als auch durch die Möglichkeit des Generationenwechsels im Eigenheimbestand. Die Be-
schleunigung des Letzteren kann gelingen durch die Schaffung altersgerechter Neubauten in der Nähe, 
um Senioren zum Umzug zu bewegen, aber auch durch Beratungsangebote für Ältere hinsichtlich ihrer 
Optionen für das Leben nach dem Eigenheim. Die Sicherung und Schaffung preisgünstigen Wohnraums 
ist auch in Eschweiler ein Thema, auch weil, wie überall, zukünftig Bindungen von Sozialwohnungen 
auslaufen werden. Hier sollte die Stadt ihr Engagement zur Kompensation dieser Ausläufe fortsetzen 
und sowohl die Zusammenarbeit mit privaten Investoren intensivieren als auch mit ihrer Strukturför-
derungsgesellschaft selbst geförderten Wohnraum bauen, auch weil auf absehbare Zeit geförderter 
Wohnraum für viele Investoren aufgrund der aktuellen Marktsituation und der günstigen Förderbe-
dingungen die erste Wahl ist. Beim empfohlenen Ausbau des öffentlich-geförderten Wohnungsbaus 
muss eine auskömmliche Finanzierung sichergestellt und Förderzugänge eröffnet werden 
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Herzogenrath 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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NRW.Urban und Bau.Land.Partner. Bei der Aktivierung von kleinteiligen Potenzialen etwa im Rahmen 
des städtischen Baulückenkatasters zeigen sich allerdings Grenzen, weil private Eigentümer oftmals ihr 
Grundstück nicht entwickeln möchten. Daher sollte das Thema auch aufgrund erforderlicher personel-
ler Kapazitäten in nachrangiger Priorität weiter behandelt werden, es sei denn, die Stadt Eschweiler 
möchte die grundsätzlich zur Verfügung stehenden rechtlichen Instrumente wie insbesondere das Bau-
gebot nutzen. Den von der Stadt priorisierten Handlungsbedarfen folgend, sind die verschiedenen Ziel-
gruppen des lokalen Wohnungsmarktes in Eschweiler gleichermaßen mit adäquaten Wohnangeboten 
zu adressieren, d.h. altersgerechtes Wohnen auch an der Schnittstelle zur Pflege und das im Quartiers-
kontext, familiengerechter Wohnraum sowohl durch Baugrundstücke (erfordert eine Aktivierung von 
Bauland) als auch durch die Möglichkeit des Generationenwechsels im Eigenheimbestand. Die Be-
schleunigung des Letzteren kann gelingen durch die Schaffung altersgerechter Neubauten in der Nähe, 
um Senioren zum Umzug zu bewegen, aber auch durch Beratungsangebote für Ältere hinsichtlich ihrer 
Optionen für das Leben nach dem Eigenheim. Die Sicherung und Schaffung preisgünstigen Wohnraums 
ist auch in Eschweiler ein Thema, auch weil, wie überall, zukünftig Bindungen von Sozialwohnungen 
auslaufen werden. Hier sollte die Stadt ihr Engagement zur Kompensation dieser Ausläufe fortsetzen 
und sowohl die Zusammenarbeit mit privaten Investoren intensivieren als auch mit ihrer Strukturför-
derungsgesellschaft selbst geförderten Wohnraum bauen, auch weil auf absehbare Zeit geförderter 
Wohnraum für viele Investoren aufgrund der aktuellen Marktsituation und der günstigen Förderbe-
dingungen die erste Wahl ist. Beim empfohlenen Ausbau des öffentlich-geförderten Wohnungsbaus 
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Herzogenrath 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 

•  ren lage 
• N he  u Aachen 
•  ute Ö NV-Anbindung (Bus und Bahn, N he 

 ur Aut bahn) 
• Unterschiedliche W hnmilieus (Mer stein 
→ dörflich, K hlschied Mitte → urban) 

•  ut ausgebaute Infrastru tur 
•   he W hn- und Frei eitqualit t durch na-

turnahe  agen 

• Begren te Fl chenverfügbar eit durch ge -
grafische  age ( ren e N , enge Stadtstru -
tur, landscha liche Schut r ume) 

•  eringe Neubaufl chenreserve 
• Altlasten und B densen ungen durch den 

Bergbau erschweren neue Bauv rhaben 
• Mangel an be ahlbarem W hnraum 
• Teilweise veralteter W hnungsbestand 
• h her Sanierungsbedarf (Energieeffi ien , 

Barrierefreiheit) 
•  eerst nde führen  u fehlenden Aufent-

haltsqualit ten in den Orts ernen 
Chancen Risiken 

• A tivierung v n Nachverdichtungsp tentia-
len und Brachfl chen (Innenentwic lung v r 
Außenentwic lung) 

• Umnut ung ehemaliger Bergbau- und In-
dustriefl chen für neue W hnquartiere ( .B. 
m derne gemischte Quartiere mit  rünbe-
 ug) 

• Vermar tung der Industrie ultur als Identi-
t tsfa t r („W hnen im hist rischen K n-
text“) 

• Förderung v n energieeffi ienten und  li-
mafreundlichen Bauen 

• Möglich eit  ur Schaffung neuer W hnf r-
men (Mehrgenerati nenw hnen 

• K  perati n mit Nachbarst dten in der 
St dteRegi n und in den Niederlanden → 
gemeinsame W hnraumentwic lung 

• St r ere Ausrichtung auf seni rengerechtes 
und barrierefreies W hnen (dem grafischer 
Wandel) 

• K  perati n mit W hnungsbaugesellschaf-
ten und Invest ren für be ahlbaren W hn-
raum 

• Attra tivierung der Orts erne durch W h-
nen über  andel   Mischnut ung 

 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Steigende Bau  sten und Zinsen → Neubau 
für viele nicht leistbar 

• K n urren  durch umliegende St dte mit 
m dernem W hnraum 

• Dem graphischer Wandel → steigende 
Nachfrage nach altersgerechtem W hn-
raum, weniger  lassischen Einfamilienh u-
ser 

• Fl chen  n urren   wischen W hnen,  e-
werbe und Freiraum 

• Klimaf lgen (Star regen,  it e) →  us t li-
che Anf rderungen an W hnbaufl chen 

•   he Sanierungs- und Erschließungs  sten 
aufgrund der Bergbaupr blemati   önnten 
Invest ren abschrec en 

•  angwierige  enehmigungs- und Siche-
rungsverfahren bei Altlasten 

• Nachfrage nach Neubau  önnte auf Fl chen 
treffen, die wegen Altlasten nur einge-
schr n t nut bar sind 

• Wenn Umnut ungen st c en  efahr v n 
Brachen,  eerst nden und st dtebaulichen 
„ üc en“ 

• K n urren  durch Neubaugebiete in Nach-
barst dten mit „leichteren“ Fl chenbedin-
gungen 
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Ergebnisse 
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Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
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Handlungsbedarfe 
 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung       
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände       
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder       
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation       
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

Quelle: St dteRegi n Aachen 
Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die Stadt  er  genrath liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 
 
 
 
 

     

   empirica 

Fazit und Handlungsansätze 

Herzogenrath ist mit rund 47.000 Einwohnern eine mittelgroße Kommune in der StädteRegion Aachen, 
die durch ihre Lage im ersten Ring von Aachen und an der Grenze zu den Niederlanden gekennzeichnet 
ist. Bis 2021 stagnierte die Bevölkerungsentwicklung vor dem Hintergrund nennenswerter Sterbefall-
überschüssen und einer unterdurchschnittlichen Wohnungsbauintensität. Letzteres ist auch im Zusam-
menhang mit der begrenzte Flächenverfügbarkeit durch die geografischen Gegebenheiten zu interpre-
tieren. Seit 2021 wächst Herzogenrath wieder, was nicht nur im Zusammenhang mit Geflüchtetenzu-
zügen in 2022, sondern auch mit einem ausgeweiteten Wohnungsbau zu sehen ist. Rein rechnerisch 
sind für den zukünftigen Neubaubedarf ausreichend Wohnbaupotenziale vorhanden. Begrenzend 
wirkt aber eine unzureichende Aktivierung dieser. Die Stadt sieht weniger die Aktivierung von FNP-
Flächen als vielmehr die Nutzung des Innenentwicklungspotenzials im Fokus. Hier sollten die sich bie-
tenden Chancen von Umnutzungen ehemaliger Bergbau- und Industrieflächen für neue attraktive und 
sozial gemischte Wohnquartiere mit Grünbezug genutzt werden. So soll z.B. das ehemalige EBV‑Areal 
in Kohlscheid zu einem Wohnquartier entwickelt werden. Die Innenentwicklung in Herzogenrath steht 
aber auch im Zusammenhang mit einer Attraktivierung der Bestandsquartiere, wie sie etwa im Inte-
griertes Handlungskonzept Herzogenrath‑Mitte (InHK) konzipiert ist. Hier gibt es z.B. ein Fassadenför-
derprogramm, das auch zum Ziel hat, die Wohnqualität zu erhöhen. Im Rahmen der Entwicklung der 
Bestandsquartiere sollte die Stadt auch gezielt besondere Wohnformen wie z.B. Mehrgenerationen-
wohnen, altersgerechtes Wohnen und, wo sinnvoll, Junges Wohnen (z.B. in Form von Wohngemein-
schaften) einmischen, sowohl im Bestand durch Modernisierung und Umbau (auch von Gebäuden/Ge-
bäudeteilen, die bislang nicht für Wohnen genutzt wurden) als auch durch Neubau. Für die Stadt Her-
zogenrath sind Familien ein wichtige Zielgruppe am Wohnungsmarkt. Sie sollten daher durch entspre-
chende familiengerechte Wohnangebote bedient werden. Hier sind einerseits die Möglichkeiten bei 
der Entwicklung der Bestandsquartiere auszuloten, andererseits sollte die Stadt Herzogenrath aber 
auch Neubau für Familien ermöglichen, sowohl im Form von Eigenheimen als auch von entsprechend 
großen Wohnungen in Mehrfamilienhäusern. Bei Letzteren sollten auch gezielt die sich aus der NRW-
Wohnraumförderung ergebenden Möglichkeiten genutzt werden und große Wohnungen einen wich-
tigen Baustein im geförderten Wohnungsmix umfassen. Mit der Die Stadtentwicklungsgesellschaft 
Herzogenrath und der GWG Wohnungsbaugesellschaft für die StädteRegion Aachen mbH gibt es zwei 
Akteure, mit denen die Stadt Herzogenrath Einfluss auf die Entwicklung von (geförderten) preisgüns-
tigen Wohnungen hat.   
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Monschau 

Beschäftigung und Sozioökonomie  

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte 

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
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Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

 
 

Für eine Darstellung der Entwic lung der Angeb tspreise für Eigentumsw hnungen ist die Fall ahl 
in M nschau  u niedrig. 

 
 

Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
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   empirica 

SWOT-Analyse 

Für die Stadt M nschau liegt  eine SWOT-Anal se v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 

Handlungsbedarfe 
 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung    
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände    
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    
   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-

teilung…)     
(Sozial-)räumliche Handlungsfelder    
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation    
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     
22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 

anderen K mmunen    

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 

 

     

   empirica 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die Stadt M nschau liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Fazit und Handlungsansätze 

Das in der südlichen StädteRegion Aachen liegende Monschau hat rund 12.000 Einwohner und zählt 
mit Simmerath und Roetgen zu den Eifelkommunen. Die Bevölkerungsentwicklung von Monschau 
stagnierte in den letzten Jahren, weil die Sterbefallüberschüsse (überdurchschnittliche viele Senioren) 
die Wanderungsgewinne kompensierten. Der Wohnungsmarkt Monschau ist in hohem Maß gekenn-
zeichnet durch die Nachfrage von Familien nach Wohnraum, einen im Vergleich mit der StädteRegion 
überdurchschnittlichen Ein-/Zweifamilienhausbestand, entsprechend vielen großen Wohnungen so-
wie einer höhere Wohnungsbauintensität in diesem Segment. Der Geschosswohnungsbau blieb dem-
gegenüber unterdurchschnittlich. Monschau ist nachgefragter Wohnstandort mit einem im regions-
weiten Vergleich moderaten Preisniveau. Diese Preisgunst hat mit dazu beigetragen, dass die Mieten 
und Kaufpreise für Wohnraum in den letzten Jahren überdurchschnittlich gestiegen sind. Die Stadt 
Monschau sieht aufgrund des gut funktionierenden Wohnungsmarktes für Familien Handlungsbedarfe 
bei den Zielgruppen, die in den letzten Jahren weniger im Fokus standen, d.h. ältere und junge Haus-
halte und Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten. Trotz der Preisgunst des Monschauer Wohnungs-
marktes und dem unterdurchschnittlichen Anteil von Haushalten in der Mindestsicherung, möchte die 
Stadt sich stärker als bislang um die Wohnungsversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen 
kümmern. Hierfür sollte die Stadt sich um die Aktivierung von Wohnbauland und die Akquisition von 
Investoren etwa im geförderten Segment bemühen. Im Rahmen der Wohnbauförderung kann die 
Stadt einen Fokus legen auf preisgünstigen Neubau für Senioren aus nicht altersgerechten Mietwoh-
nungen im Bestand und auf junge Haushalte, z.B. Auszubildende, auch um die lokale Wirtschaft vor 
Ort zu stärken. Um den von der Stadt hoch priorisierten Generationenwechsel im Ein-/Zweifamilien-
hausbestand stärker in Gang zu bekommen, sollte es nicht um geförderte Wohnungen für Senioren 
gehen, sondern um den Bau von freifinanzierten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen im Be-
reich von 70 bis 90 m² Wohnfläche. Rein rechnerisch ist Monschau im Unterschied zu vielen anderen 
Kommunen in der StädteRegion gut versorgt mit Wohnbaupotenzialen. Diese decken deutlich mehr 
als der prognostizierte Neubaubedarf. Es gilt aber das gleiche, wie in allen Kommunen in der Städte-
Region, die einen Fokus auf die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen legen: Hierfür sind ent-
sprechende Planungskapazitäten bei der Stadtverwaltung aufzubauen, politischer Konsens über die 
Eckpunkte von Nachverdichtungen sicherzustellen (auch im Kontext einer ländlich geprägten Kom-
mune mit einem attraktiven historischen Stadtbild) und Genehmigungsvorgänge unter bestmöglicher 
Nutzung der planungs- und baurechtlichen Instrumente zu beschleunigen.  
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Roetgen 

Beschäftigung und Sozioökonomie  

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

         

         

0 
 0 
20 
 0 
 0 
 0 
 0 
 0 
 0 
 0 
 00 

St dteregi n
Aachen (     aller

 aushalte)

St dteregi n  hne
Aachen (     aller

 aushalte)

R etgen (    aller
 aushalte)

An
te
il 
in
  

 rundsicherung   W hngeld   As lb  Bedarfsgemeinscha en (S B II)

0
 000
2000
 000
 000
 000
 000
 000
 000
 000
 0000

20  20  20  20  2020 202 2022 202 

W
 h

ng
el
d-
  

 (A
n 
ah

l  
au

sh
al
te
)

St dteRegi n Aachen St dteregi n  hne Aachen R etgen

W hngeld- lus-Ref rm führte  u
einem star en Anstieg der
W hngeld- aushalte in 202 .

     

    empirica 

Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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    empirica 

Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

         

         

0 
 0 
20 
 0 
 0 
 0 
 0 
 0 
 0 
 0 
 00 

St dteregi n
Aachen (     aller

 aushalte)

St dteregi n  hne
Aachen (     aller

 aushalte)

R etgen (    aller
 aushalte)

An
te
il 
in
  

 rundsicherung   W hngeld   As lb  Bedarfsgemeinscha en (S B II)

0
 000
2000
 000
 000
 000
 000
 000
 000
 000
 0000

20  20  20  20  2020 202 2022 202 

W
 h

ng
el
d-
  

 (A
n 
ah

l  
au

sh
al
te
)

St dteRegi n Aachen St dteregi n  hne Aachen R etgen

W hngeld- lus-Ref rm führte  u
einem star en Anstieg der
W hngeld- aushalte in 202 .

     

    empirica 

Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 



     

    empirica 

Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

 

Für eine Darstellung der Entwic lung der Angeb tspreise für Eigentumsw hnungen sind die Fall-
 ahlen in R etgen  u gering. 

 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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SWOT-Analyse 

Für die  emeinde R etgen liegt  eine SWOT-Anal se v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
Handlungsbedarfe 

Für die  emeinde R etgen liegen  eine Angaben  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die  emeinde R etgen liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Fazit und Handlungsansätze 

Roetgen ist mit rund 9.000 Einwohnern die kleinste der zehn Kommunen in der StädteRegion Aachen 
und übernimmt vor allem die Funktion eines Wohnstandortes südlich an die Stadt Aachen grenzend. 
Diese Lagegunst und die damit einhergehende Familiensuburbanisierung hat die Gemeinde Roetgen 
in den letzten Jahren stärker wachsen lassen als die meisten anderen Kommunen in der StädteRegion 
ohne die Stadt Aachen, und die Preise für Ein-/Zweifamilienhäuser nach oben getrieben. Roetgen ist 
nicht nur ein von Familien bevorzugter Wohnstandort mit „h her W hnqualit t im  rünen“ (ISEK Orts-
kern Roetgen, 2022), sondern es leben auch überdurchschnittlich viele Senioren in der Gemeinde. Im 
Unterschied zu den Jahren 2016 bis 2019 lag der Wohnungsbau in Roetgen seit 2019 auf geringerem 
Niveau als in der StädteRegion, was den Bevölkerungsanstieg seitdem geringfügig gebremst hat. Rein 
rechnerisch gibt es in Roetgen keinen Engpass an Wohnbaupotenzialen, allerdings setzt dies eine ent-
sprechende Aktivierung dieser Potenziale voraus. Wie das ISEK für die Roetgener Ortsmitte zeigt, legt 
die Gemeinde in den nächsten Jahren einen Schwerpunkt auf die qualitative Entwicklung des Bestan-
des. Neben der Neugestaltung der Ortsmitte u.a. mit dem Markt- und dem Rathausplatz geht es im 
Themenfeld Wohnen auch um die Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen zur Schaffung von mehr 
als 100 WE. Hinzu kommen weitere Wohnbaugebiete wie Greppstraße II, die alle in Summe dazu bei-
tragen, dass Roetgen in den kommenden Jahren die Wohnungsnachfrage der verschieden Zielgruppen 
am Wohnungsmarkt bedienen kann (auch Wohnangebote für Senioren), mit hoher Wahrscheinlichkeit 
auch in einem mengenmäßig größerem Umfang als in der jüngsten Vergangenheit. Es sollen auch 
Wohnangebote für Senioren geschaffen werden. Die Gemeinde sollte wie schon in der Vergangenheit 
auch zukünftig Initiativen für neue Wohnformen für Jung und Alt, unterstützen.  
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Simmerath 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte 

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 
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Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 
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Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

 

Für eine Darstellung der Entwic lung der Angeb tspreise für Eigentumsw hnungen sind die Fall-
 ahlen in Simmerath  u gering. 

 
 

Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
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Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
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Für die  emeinde Simmerath liegt  eine SWOT-Anal se v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 

Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 
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teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder       
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     

     
Kooperationen und Kommunikation       
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 



     

    empirica 

Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

     

    empirica 

SWOT-Analyse 

Für die  emeinde Simmerath liegt  eine SWOT-Anal se v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 

Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung       
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände       
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder       
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     

     
Kooperationen und Kommunikation       
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 



     

    empirica 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die  emeinde Simmerath liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Fazit und Handlungsansätze 

Die rund 16.000 Einwohner zählende Gemeinde Simmerath ist in den letzten Jahren überdurchschnitt-
lich gewachsen. Treiber der Entwicklung war in hohem Maße der Wohnungsbau. Die Bauintensität war 
sowohl bei Ein-/Zweifamilienhäusern als auch bei Mehrfamilienhäusern höher als in der gesamten 
StädteRegion Aachen. Im Ortskern von Simmerath sind viele neue Wohnungen in Mehrfamilienhäu-
sern entstanden - Ausdruck der wohnungspolitischen Priorisierung der Nachverdichtung in den letzten 
Jahren. Der Wohnungsbau hat maßgeblich dazu beigetragen, dass Simmerath in fast allen Altersklas-
sen Wanderungsüberschüsse verzeichnen konnte. Dazu zählen nicht nur Familien und in jüngster Zeit 
auch junge Menschen unter 30 Jahren, sondern auch Senioren, die von altersgerechtem Wohnungsbau 
insbesondere im Simmerather Ortskern aus der StädteRegion aber auch darüber hinaus aus dem übri-
gen NRW angezogen wurden. Die Zahl der Senioren ab 65 Jahren ist seit 2016 in keiner Kommune in 
der StädteRegion Aachen so stark gewachsen wie in Simmerath. Der Wohnungsbau in Simmerath kann 
der Bedarfsprognose folgend auch in den kommenden Jahren auf dem quantitativen Niveau der letz-
ten Jahren bleiben. Rein rechnerisch verfügt Simmerath über ausreichend viele Wohnbaupotenziale, 
um das zu erreichen. Im Unterschied zu den letzten Jahren, in denen die Innenentwicklung sehr hohe 
Priorität hatte, betont die Gemeinde Simmerath jetzt die Notwendigkeit, in stärkerem Maß auf die 
Aktivierung von FNP-Potenzialen zu setzen. So sollen gerade auch Familienhaushalte adressiert wer-
den. Hierzu sollten Familien auch entsprechende Baugrundstücke für den Bau von Eigenheimen ange-
boten werden können. Neben Familien steht preisgünstiger Wohnungsbau für Haushalte mit geringem 
Einkommen im gemeindlichen Fokus. Hier geht es darum, dass in Simmerath entsprechende Grund-
stücke zur Verfügung stehen gerade auch für geförderten Wohnungsbau und geeignete Investoren 
gefunden werden. Hierzu muss die Zusammenarbeit mit Akteuren der Wohnungswirtschaft fortgesetzt 
werden. Nicht zuletzt erfordert der Wohnungsbau der Zukunft auch eine transparente und regelmä-
ßige Kommunikation zwischen Verwaltung, Politik und der Bevölkerung.  
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Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Für die  emeinde Simmerath liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 
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sern entstanden - Ausdruck der wohnungspolitischen Priorisierung der Nachverdichtung in den letzten 
Jahren. Der Wohnungsbau hat maßgeblich dazu beigetragen, dass Simmerath in fast allen Altersklas-
sen Wanderungsüberschüsse verzeichnen konnte. Dazu zählen nicht nur Familien und in jüngster Zeit 
auch junge Menschen unter 30 Jahren, sondern auch Senioren, die von altersgerechtem Wohnungsbau 
insbesondere im Simmerather Ortskern aus der StädteRegion aber auch darüber hinaus aus dem übri-
gen NRW angezogen wurden. Die Zahl der Senioren ab 65 Jahren ist seit 2016 in keiner Kommune in 
der StädteRegion Aachen so stark gewachsen wie in Simmerath. Der Wohnungsbau in Simmerath kann 
der Bedarfsprognose folgend auch in den kommenden Jahren auf dem quantitativen Niveau der letz-
ten Jahren bleiben. Rein rechnerisch verfügt Simmerath über ausreichend viele Wohnbaupotenziale, 
um das zu erreichen. Im Unterschied zu den letzten Jahren, in denen die Innenentwicklung sehr hohe 
Priorität hatte, betont die Gemeinde Simmerath jetzt die Notwendigkeit, in stärkerem Maß auf die 
Aktivierung von FNP-Potenzialen zu setzen. So sollen gerade auch Familienhaushalte adressiert wer-
den. Hierzu sollten Familien auch entsprechende Baugrundstücke für den Bau von Eigenheimen ange-
boten werden können. Neben Familien steht preisgünstiger Wohnungsbau für Haushalte mit geringem 
Einkommen im gemeindlichen Fokus. Hier geht es darum, dass in Simmerath entsprechende Grund-
stücke zur Verfügung stehen gerade auch für geförderten Wohnungsbau und geeignete Investoren 
gefunden werden. Hierzu muss die Zusammenarbeit mit Akteuren der Wohnungswirtschaft fortgesetzt 
werden. Nicht zuletzt erfordert der Wohnungsbau der Zukunft auch eine transparente und regelmä-
ßige Kommunikation zwischen Verwaltung, Politik und der Bevölkerung.  
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Stolberg 

Beschäftigung und Sozioökonomie 

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am 
Arbeitsort (2016-2023) 

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo 
(2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW, Bundesagentur für Arbeit 
Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis 
unter 65-Jahren (2016-2023) 

Verfügbares Einkommen pro Person  
(2016-2022) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 

Bevölkerung und Haushalte  

Bevölkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023) Salden: natürliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Wanderungssaldo nach Region (2016-2023) Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023) 

 

Quelle: IT.NRW 

 

Quelle: IT.NRW 
Haushalte nach Größe (2022) Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, IT.NRW, eigene Berech-
nung 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Größe der Bedarfsgemeinschaften (2023) Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023) 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

 

Quelle: IT.NRW 
Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Wohnungsbestand nach Flächenklassen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebäude-
typ (2016-2023) 

Wohnungsbauintensität (fertiggestellte 
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

 

Quelle: empirica regi  (Statistische Ämter des Bundes und 
der   nder, Deutschland, 20  -202 , dl-de b -2-0, 
https:  www.g vdata.de dl-de b -2-0) 

Entwicklung des preisgebundenen 
Wohnungsbestands (2023-2035) 

Wohnungsleerstand (2022) 

 

Quelle: NRW.BANK 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
Mieten und Kaufpreise 

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022) 

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m² 
an allen vermieteten Wohnungen (2022) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Eigentumswohnungen (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023) 
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Entwicklung der Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser (2016-2023) 

  

Quelle: empirica- reisdatenban  (Basis: VA UE Mar tdaten) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 

 

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung 
Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante 

Flächenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
Quelle: IT.NRW, Be ir sregierung Köln, St dteRegi n 
Aachen, eigene Berechnung 
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SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 
• N he Ober entrum 

•   he naturr umliche Attra tivit t 

• Altstadt u.a. hist. Bebauung   Identifi ati n 

• Relativ gute Vers rgung, s  iale u.a. Infra-
stru tur, Ö NV usw. 

• Attra tive W hngebiete und Stadtteile 

• S  iale  r blemstadtteile; Imagepr blem 

• „Schr ttimm bilien“, Flutsch den 

• Industrie Umwelt Altlasten (Image, nicht 
tats chlich) 

• Einschr n ungen der baul. Entwic lung 
durch Naturschut -, Wasserschut - u.a. 
Schut gebiete, Artenschut  

Chancen Risiken 
• N he Aachen (Bevöl erungsstabilisierung, 

quantitativ, s  ial) 

• F rtset ung der Aufwertung der Cit  und 
der Stadtteile 

•   litischer Wille  u f rtschrittlichen Sied-
lungs- Ver ehrsm dellen 

 

 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Verst r ung s  ialer Ungleichheit   Verfesti-
gung Ausbreitung „s  ialer Brennpun te“ 

• Eigentumsverh ltnisse,  r bleme bei Bau-
landm bilisierung 

• Finan schw che der Stadt (Ö NV, Bau u. Be-
trieb v n st dtischer Infrastru tur usw. ge-
f hrdet) 

•  gfs. höhere  rundsteuer als Stand rtnach-
teil 
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Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung       
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten     
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung       
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände       
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder       
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation      
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 
 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

 enerell alle  andlungsbedarfe in den Bereichen „mittel“ und „h ch“ sehr wichtig; Unterschied in 
der Relevan  nur unwesentlich. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
 
 
 

     

    empirica 

Fazit und Handlungsansätze 

Mit rund 56.500 Einwohnern ist Stolberg die zweitgrößte Kommune in der StädteRegion Aachen. In 
den letzten Jahren stagnierte die Bevölkerungsentwicklung in Stolberg, weil die Sterbefallüberschüsse 
die Wanderungsgewinne kompensierten. Der Stolberger Wohnungsmarkt ist gekennzeichnet durch 
eine ausgewogene Mischung aus Ein-/Zweifamilien- und Mehrfamilienhausbebauung. Im Wohnbau 
der letzten Jahre wurden mehrheitlich Geschosswohnungen gebaut, die Bauintensität in diesem Seg-
ment lag in der jüngsten Zeit über dem Niveau der StädteRegion. Stolberg ist ein preissensibler Woh-
nungsmarkt in der Nähe des Oberzentrums Aachen. Das Preisniveau (Mieten und Kaufpreise) liegt un-
ter dem Schnitt der StädteRegion, was auf der einen Seite ein Attraktivitätsfaktor gerade im ersten 
Ring um die Stadt Aachen sein kann (Preisgunst). Auf der anderen Seite ist es Spiegelbild des unter-
durchschnittlichen Einkommensniveaus und des überdurchschnittlichen Anteils von Mindestsiche-
rungsempfängern von Stolberg. Stolberg hat nach eigener Einschätzung ein Imageproblem, was vor 
allem auf verschiedene soziale Problemstadtteile zurückzuführen ist und den Fokus auf sozial benach-
teiligte Quartiere erklärt. Dieses Bild zeigt auch die Sozialberichtserstattung der StädteRegion Aachen. 
Wohnungspolitisch ist das für die Stadt eine Gratwanderung. Einerseits muss für die soziale Stabilisie-
rung ein einkommenskräftigeres Klientel angezogen bzw. auch in der Stadt gehalten werden, was fol-
gerichtig qualitativ hochwertige Angebote für solche Haushalte erfordert. Hier sollten insbesondere 
für die Zielgruppe Familien mit guten Einkommen dementsprechend geeignete Standorte zur Eigen-
tumsbildung zur Verfügung stehen. Andererseits muss die Wohnraumnachfrage aus Stolberg selbst 
bedient werden, was den städtischen Fokus auf preisgünstiges und gefördertes Wohnen für Haushalte 
mit geringem Einkommen nachvollziehbar macht. Auch solche Standorte und Volumina sollten im 
Sinne einer Passgenauigkeit in das Umfeld sensibel gewählt werden. Dabei sollten auch Standorte in 
sozial unbelasteten Vierteln gefunden werden, um im Sinne einer sozialen Mischung auch Haushalten 
mit geringem Einkommen ein attraktives Wohnen zu ermöglichen. Es sollten nicht nur einfach Wohn-
angebote für junge Haushalte entwickelt werden, sondern diese Zielgruppe sollte gezielt genutzt wer-
den für die soziale Stabilisierung und Aufwertung. Dies wäre z.B. ein möglicher Baustein zur Aufwer-
tung von Teilen der Stolberger Innenstadt. Auch wenn Stolberg rechnerisch kein Flächenengpass hat, 
um die prognostizierten Neubaubedarfe zu decken, erfordert die städtische Priorisierung der Nutzung 
von Innenentwicklungspotenzialen gegenüber denen im FNP außerordentliche Anstrengungen, die mit 
entsprechend personellen und finanziellen Kapazitäten sowie Durchsetzungsfähigkeit von Politik und 
Verwaltung einhergehen müssen.  
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Haushalte mit geringen Einkommen 

Haushalte in der Mindestsicherung (2023) Bedarfsgemeinschaften (SGB II) (2016-2023) 
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Ergebnisse 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): Status-
Quo-Variante 

Bevölkerungsprognose (2023-2040): 
Variante mit höheren Wanderungsgewinnen
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Variante mit höheren Wanderungsgewinnen

 

* Abweichungen rundungsbedingt; Sald : p sitiver Wert: 
Überschuss Fl chenp ten ial; negativer Wert: Überschuss 
Fl chenbedarf 
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SWOT-Analyse 

Stärken Schwächen 
• Infrastru turelle Anbindung 

• Entwic lungsp tentiale W hnen &  ewerbe 

• Naherh lungsmöglich eiten 

• Vitale Innenstadt 

• Ver ehrliche Belastung 

• Integrative, altersgerechte W hnf rmen 

• S  iale Infrastru tur 

Chancen Risiken 
• Regi nale Vernet ung 

• Etablierung Stand rt Mer brüc  

• Bevöl erungswachstum 

 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

• Fach r  emangel 

• Klimawandel 

• S  iale Ungleichheit 

• Alternde  esellscha  

 

 

     

    empirica 

Handlungsbedarfe 

Quelle: St dteRegi n Aachen 

Handlungsbedarfe Relevanz 
niedrig mittel hoch 

    
Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung    
   aushalte mit geringem EK    reisgünstiges W hnen    
2  aushalte mit Zugangsschwierig eiten    
  Ältere  aushalte    flege?    
  Familienhaushalte    
  Qualitativ h chwertige Angeb te für    mit h hem EK    
  Studierende   Aus ubildende   Starterw hnungen    

Baulandbereitstellung    
   lanungsrecht    
   reiswertes Bauen    
  A tivierung FN -  ten iale    
  A tivierung Innenentwic lungsp ten iale    

 0 Eigentümerverh ltnisse     
Weiterentwicklung der Wohnungsbestände    
   Energetische Sanierung    
 2 Altersgerechter Umbau    
   Erneuerung nachfragegerechte Anpassung der Best nde    
   Umgang mit A tivierung v n  eerst nden    

   Nachverdichtung (Verti al,  interh fbebauung, W hnungs-
teilung…)     

(Sozial-)räumliche Handlungsfelder    
    enerati nenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand    
   Quartiere mit Schrumpfungstenden en    
   S  ial benachteiligte Quartiere    
   Altersgerechte Quartiere     
Kooperationen und Kommunikation    
20 K  perati n mit W hnungsmar ta teuren    
2  Interne K mmuni ati n mit Bürgern   liti     

22 K  perati n und K mmuni ati n mit Be ir sregierung und 
anderen K mmunen    

 

Kommentare zu den Handlungsbedarfen 

Für die Stadt Würselen liegen  eine K mmentare  u den  andlungsbedarfen v r. 

Quelle: St dteRegi n Aachen 
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Fazit und Handlungsansätze 

Die Stadt Würselen hat mit rund 39.000 Einwohnern eine mittlere Größe in der StädteRegion und ist 
die der Aachener Innenstadt am nächsten gelegene Kommune. Die Bevölkerungsentwicklung stag-
nierte in den letzten Jahren und erst 2023 gab es auch im Zuge umfangreicher Wohnungsbaufertig-
stellungen einen Wanderungsüberschuss deutlich oberhalb des Sterbefallüberschusses. In der Summe 
der Jahre seit 2016 fand in Würselen gemessen an der Bevölkerung aber weniger Wohnungsbau statt 
als in der StädteRegion insgesamt. Im Unterschied zu anderen Kommunen im Aachener Umland ist 
Würselen stärker durch Mehrfamilienhäuser geprägt und auch der Wohnungsbau der letzten Jahre 
fokussierte auf den Mehrfamilienhausbau. Ein-/Zweifamilienhäuser wurden in der jüngsten Zeit kaum 
gebaut, was auch dazu beigetragen hat, dass die Zahl von Kindern und Jugendlichen seit 2016 sank, 
während sie in der StädteRegion insgesamt aber auch ohne die Stadt Aachen, stieg. Das die Stadt daher 
ein mögliches Bevölkerungswachstum in der Zukunft als Chance für den Wohnungsmarkt versteht, ist 
sinnvoll, auch um die Stärken von Würselen (infrastrukturelle Anbindung, Naherholungsmöglichkeiten, 
vitale Innenstadt) in Wert zu setzen. Zur Deckung des prognostizierten Neubaubedarfs reichen die 
Wohnbaupotenziale zwar rechnerisch. Die Erfahrung zeigt allerdings, dass diese auch aktiviert werden 
müssen. Es ist daher sinnvoll von Würselen, sowohl auf Potenziale in der Innenentwicklung zu setzen 
als auch auf FNP-Potenziale. Die Vorstellungen und Priorisierungen der Stadt Würselen sind klar und 
das Risiko, sich in zu vielen Prioritäten zu verzetteln ist daher gering. Würselen sieht Familien, ältere 
Haushalte (auch an der Schnittstelle zur Pflege) und Haushalte mit geringem Einkommen als die wich-
tigen Zielgruppen an, auf die die Wohnraumversorgung zu fokussieren ist. Wohnraum für Senioren 
sollte sowohl in der Würselener Innenstadt als auch in den gut mit Grundversorgung ausgestatteten 
Stadtteilen entstehen. Es sind Angebote zu schaffen, die sowohl eigenständiges als auch unterstütztes 
Wohnen für Ältere möglich machen, d.h. die Palette reicht von normalen barrierefreien Wohnungen 
über Betreutes Wohnen bis hin zur Pflege. Im Unterschied zu den letzten Jahren sollten für Familien 
auch wieder vermehrt Möglichkeiten angeboten werden, den Wunsch nach einem Eigenheim realisie-
ren zu können. Dabei geht es nicht um die Schaffung von monostrukturellen Einfamilienhausneubau-
gebieten, sondern um die Realisierung von abwechslungsreichen neuen Quartieren mit Angeboten für 
verschiedene Zielgruppen (d.h. auch für ältere Haushalte) und idealerweise Versorgungsangeboten.  
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Statbel (Zensus 2021) 

 



     

    empirica 

Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Personen in der Mindestsicherung (2024) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022), 
Statbel 

 

Quelle: SPP Intégration Sociale (Personen in der 
Mindestsicherung 2024), Statbel (Einwohner 2023) 
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022), 
Statbel (Zensus 2021) 
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022), 
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Quelle: SPP Intégration Sociale (Personen in der 
Mindestsicherung 2024), Statbel (Einwohner 2023) 
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Wohnungsbestand nach Gebäudetyp (2022) Personen in der Mindestsicherung (2024) 

 

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022), 
Statbel 

 

Quelle: SPP Intégration Sociale (Personen in der 
Mindestsicherung 2024), Statbel (Einwohner 2023) 
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