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1. Anlass

# GEMEINSAM ZUKUNFT GESTALTEN

des Forderprojektes

In der StadteRegion Aachen spielt sich das Leben, Arbeiten und
Wohnen schon immer regional und euregional ab, die Bevodlke-
rung hélt 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 erhoht.

Losungen fiir diesen angespannten Wohnungsmarkt kénnen in
Konzepten und Strategien liegen, die nicht an den administrativen
und nationalen Grenzen einer Kommune enden, sondern den realen
Verflechtungen der lokalen Wohnungsmarkte gerecht werden. Aus
diesem Anlass haben die StadteRegion 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 fiir die Bevolkerungsstruktur,
selektive Abwanderung verschiedener
Zielgruppen, Belastungen durch Pend-
lerverkehre und eine unausgewogen
ausgelastete 6ffentliche 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-
lungsansatze fir eine koordinierte und
kooperative Wohnbauentwicklung

zu erarbeiten, von denen die gesam-

te Region genauso profitiert wie die
einzelnen Kommunen. Im ersten Schritt
war hierfirr jedoch eine umfassende
und vergleichbare Datenerfassung fir
den Wohnungsmarkt und die Bevélke-
rungsstrukturen der Region notwendig.
Denn nur auf Basis einer abgestimmten
Datengrundlage ist die Erarbeitung
belastbarer Handlungsansadtze mdoglich.
Im Anschluss an die Fachveranstaltung
haben sich die StadteRegion Aachen
und die Stadt Aachen daher gemeinsam
auf das Forschungsvorhaben ,Modell-
vorhaben der Raumordnung (MORO)”
beworben, das vom Bundesministerium
fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB) geférdert und vom

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) fachlich betreut
wurde. Neben den Antragsstellern Stad-
teRegion Aachen und Stadt Aachen ha-
ben alle stadteregionalen Kommunen,
die Bezirksregierung Koéln, die Deutsch-
sprachige Gemeinschaft Belgiens, die
RWTH Aachen sowie der Region Aachen
Zweckverband ihre Unterstiitzung des
Projekts in einem Letter of Intent be-
kréftigt. Das Projekt wurde als eines von
vier bundesweit ausgewdhlt und von
September 2024 bis Juni 2026 durch-
gefiihrt.

Der folgende Bericht beschreibt den
Ablauf des Forderprojekts, die daraus
gewonnen Erkenntnisse und wie diese
sich in tragfahige Handlungsstrategien
in die Region Ubertragen lassen.



Ausgangslage

Das Wohnen ist ein zentrales Thema fr
alle 10 Gemeinden und Stadte der Stad-
teRegion Aachen, eng verflochten mit
Fragen der Infrastruktur, der Mobilitat
und der Daseinsvorsorge. Aufgrund der
raumlichen Nahe und guten Anbindung
findet das Wohnen dabei fir die Bevol-
kerung schon immer grenziibergreifend
und regional statt, wie Abbildung 1
darlegt. Im Gegensatz zur Bevolkerung
der StadteRegion Aachen gab es auf der
Verwaltungsebene der Kommunen bis-
lang keinen gesteuerten, zielgerichteten
Austausch zu den Wohnverflechtungen
und Bedarfen der Region. Die fehlende
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Abstimmung birgt die Gefahr einseitiger
Wanderungsbewegungen bestimmter
Zielgruppen, von Entwicklungen, die an
den Bedarfen der Gesamtbevdlkerung
vorbeigehen, sowie vermehrter, nicht
abgestimmter Pendlerbewegungen.
Auch im Hinblick auf einen zuneh-
menden Fachkrdftemangel und den
demographischen Wandel kénnen
abgestimmte Vorgehen und gemein-
same Losungsstrategien einen echten
Mehrwert flr die Region generieren,
und gleichzeitig Fehlentwicklungen
vermeiden.

Abbildung 1: Wanderungssaldo in der StddteRegion Aachen, 2016-2023.

Quelle: empirica ag, 2025
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2. Ablauf
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und Ergebnisse
des Forderprojektes

Das Modellvorhaben der Raumordnung (MORO) ,Mehr Woh-
nungsbau erméglichen - Raumordnung und interkommunale
Kooperation als Wege aus der Wohnungsnot, Wohnperspektive
Euregio Aachen - nachhaltige Wohnstrategien fiir die Region”
bestand aus drei wesentlichen Saulen: Der Datenerhebung durch
einen externen Dienstleister, der Erarbeitung von beispielhaften
Flachenentwicklungen 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 Gesprachen tber

die Projektfortschritte und Ergebnisse
informiert und konnten ihre individuel-
len Perspektiven und Handlungsbedarfe
einbringen.

Fir die Erarbeitung des Projektes wurde
eine Struktur etabliert, die beispielswei-
se auch fur das bereits bestehende stad-
teregionale Netzwerk zur Férderung der

Mobilitatswende ,NEMORA" (Netzwerk
Mobilitdtswende 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 fiir Soziales ein-
gebunden, um das Wohnen nicht nur
interkommunal und euregional sondern
auch interdisziplinar zu betrachten.

Lenkungskreis MORO Wohnen
Birgermeister/-in/Verantwortlicher Verwaltungsvertreter,
Federfiihrung: Dr. Grittemeier, Frau Keupen

Steuerungsgruppe MORO Wohnen

Dezernenten/ Beigeordnete der stadteregionsangehdrigen Kommunen
Federfihrung: Frau Lo Cicero Marenberg, Herr Hissel

Arbeitsgruppe
Verwaltungsvertreter stidteregionsangehdrige Kommunen, DG, Parkstad
Federfiihrung: Stadt und StidteRegion Aachen

Arbeitsgruppe Arbeitsgruppe Arbeitsgruppe

Planung

Bei Bedarf Bei Bedarf

Wohnen/Soziales Trinational

Abbildung 2: Projektstruktur MORO

Externe Begleitung

empirica ag

Team MORO Wohnen (wéchentlicher Jour Fixe)
Verwaltungsmitarbeitende StidteRegion Aachen und Stadt Aachen

Federfiihrung: Projektleitungen Stadt und StadteRegion Aachen
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2.1 Datenerhebung
Im ersten Schritt musste eine gemeinsa- Fir die Prognoseberechnung sowie die
me und vergleichbare Datengrundlage Erstellung der Steckbriefe wurde infolge
geschaffen werden. Auch diese Daten- eines Vergabeverfahrens das For-
erhebung stand auf drei Saulen: die schungsunternehmen empirica ag
Erfassung von Flachenpotenzialenin der  beauftragt. Fir die Haushalts- und
Region (siehe Kapitel 2.2), die Berech- Wohnungsbedarfsprognose wurde
nung von Haushalts- und Wohnungs- zundchst eine Bevolkerungsprognose
bedarfsprognosen sowie die Erstellung fiir die gesamte Region sowie fiir jede
von Steckbriefen fir jede Kommune, in Kommune einzeln erstellt, fiir die das
denen der Ist-Zustand des Wohnungs- eigene empirica-Bevdlkerungsprogno-
marktes sowie die sozio-6konomischen semodell verwendet wurde.
Ausgangslage erfasst wird.
) v
Ausgangs- | 2 z Bevdlkerung im
Prognoseendjahr
- * -
Fertilitatsraten 3
Zuwanderungs- Fortwanderungs- 8
raten/ -anteile raten :
‘ Mortalitdtsraten ‘ 2
-~ ~ :

31.12.2023

| | Fortschreibungen |

Stltzzeitrdume: Zuwanderung,

31.12.2040

Fortwanderung

Fur die Steckbriefe wurde sowohl auf
offentliche Daten von IT-NRW als auch
auf den Zensus 2023 zuriickgegriffen.

Abbildung 3: Komponentenmethode der Bevélkerungsprognose. Quelle: empirica ag, 2025

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

Bevolkerungsprognose / Haushaltsprognose

Das Ergebnis der Bevolkerungsprognose
ist eindeutig: Alle Kommunen werden

in den kommenden Jahren ein Bevolke-
rungswachstum erleben. Jedoch zeigt
sich auch in der StadteRegion Aachen
der bundesweite demographische
Wandel, der mit einer prognostizierten
abnehmenden Gesamtbevdlkerung ab
2035 einhergeht. Diese Veranderung der
Bevolkerung ist auf mehreren Ebenen
fir den Wohnungsmarkt relevant. Eine

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



werden kann? Im Gegensatz zum
bundesweiten Schnitt bleibt der Anteil
der jungen Menschen zwischen 10 und
25 Jahren in der StadteRegion Aachen
stabil. Grund hierfiir ist sowohl die Stadt
Aachen als international anerkannter
Hochschulstandort, als auch die vielen
Beschaftigungsmaoglichkeiten fiir junge
Berufstdtige in der Region. Neben der
Altersstruktur haben sich auch die
Lebensrealitaten und die gesellschaft-
lichen Strukturen verandert. Zuneh-
mend leben Menschen alleine oder in
Paarhaushalten mit nur einem Kind. Zu-
satzlich gibt es neben dem klassischen
Familienmodell immer mehr Patchwork-
Familien und Co-Parenting-Modelle mit
individuellen Wohnbedarfen. Junge
Familien kdnnen sich immer seltener
ein Einfamilienhaus leisten und auch
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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 veranderten gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen haben auch Aus-
wirkungen auf die Haushaltsstruktur

in der Region. Da es in Zukunft mehr
kleine als grof3e Haushalte in der Region
geben wird, wird die Anzahl der Haus-
halte bis 2040 starker wachsen als die
Bevolkerungszahl. Sowohl die hohe
Anzahl dlterer Haushalte als auch junger
Berufstatiger sind hierfiir entscheidend,
da beide Gruppen in hohem Maf3 in 1-2
Personenhaushalten leben.
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Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung 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
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Bevolkerungsprog. (Index 2023 = 100)
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weiteren Verfahren auf Anregung der
Kommunen eine Variante mit héheren
Wanderungsgewinnen berechnet (siehe
Abbildung 4a).
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Abbildung 4a: Bevélkerungsprognose StddteRegion Aachen mit h6heren Wanderungsgewinnen

(Ergebnis und Darstellung: empirica ag)

Wohnungsbedarfsprognose

Fir die Wohnungsbedarfsprognose be-
deutet diese Berechnung, dass der men-
genmaflige 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. Erwartungsgemaf
ist die Neubaunachfrage in der Stadt
Aachen am héchsten. Ab 2030 wird der
guantitative Wohnungsbedarf analog
zur abschwéachenden Bevélkerungszu-
nahme abnehmen. Gleichzeitig nimmt
aber der qualitative Wohnungsbedarf
zu, das heif3t es werden zunehmend WE
im Neubau angefragt, obwohl es rein
zahlenmaBig ausreichend Wohnungen

gibt. Diese erfllen aber nicht mehr

die zeitgemafBen Standards, sind nicht
barrierefrei, oder haben einen erhéhten
Sanierungsbedarf. Die Anforderungen
und Anspriiche an die eigene Wohnung
werden dadurch nur bei Neubau-Ob-
jekten erfiillt. Bei einer Abnahme des
Drucks auf den Wohnungsmarkt kdnnen
die Anspriiche an das eigene Wohnen
wieder steigen, wahrend gleichzeitig

im Zeitverlauf der Sanierungsbedarf in
Wohngebduden steigt. Somit steigt der
Wohnungsbedarf ab 2036 sogar noch
einmal an, obwohl die Bevolkerungszu-
nahme stagniert.

2037
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2039
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2040
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Aachen



# GEMEINSAM ZUKUNFT GESTALTEN

10

2.000 -
IST-Entwicklung H Prognose
1
1.800 !
1.613
1a78 i 1545
. 1600 / ! I
5 1407 1
o 1.295 I
= 1400
& / H 1.225
w 1]
: |
_B_ 1.200 1
= 1
@ 1
= ]
T 1000 1121 : 1.044
=
D 807 1
=
£ 800 | =2
= l
£ I
E 600 :
<< 1
400 i
1
200 488 456 i 501 423
1
1
- 1
2011-2015  2016-2020  2021-2024  2025-2030  2031-2035  2036-2040

m WE in MFH
B WE in EZFH
WE gesamt

Abbildung 5: Wohnungsbedarf 2025-2040, Quelle: empirica ag, 2025
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Abbildung 6: Wohnbaufertigstellungen 2021-2024. Eigene Darstellung nach Angabe der Kommunen, 2024

Fazit Prognose

Der Wohnungsbedarf bleibt in den kom-
menden Jahren hoch und befindet sich
auf einem Niveau, dass in den letzten
funf Jahren nicht durch die Wohnungs-
fertigstellungen gedeckt werden konnte
- In der StadteRegion Aachen missten
doppelt so viele Wohneinheiten pro
Jahr fertiggestellt werden, um den Be-
darf in den nachsten finf Jahren decken
zu kénnen.

Zusatzlich verandert sich der Wohn-
raumbedarf: Die Nachfrage nach Ein-
familienhdusern auf groem Grundstiick
wird in Zukunft weiter abnehmen, je-
doch nicht ganzlich versiegen. Vor allem
junge Paarhaushalte, oder alleinstehen-
de junge sowie altere Personen suchen
nach geeignetem und bezahlbarem
Wohnraum, der den eigenen Bedirfnis-
sen entspricht. Auch um dem Fachkraf-

temangel begegnen zu kdnnen, ist es
wichtig die Zielgruppe der Fachkrafte

in den Blick zu nehmen und passende
Wohnangebote in der Ndhe des Arbeits-
ortes zu schaffen.

A

» Siehe Abschlussbericht
empirica ag im Anhang.



2.2 Flachenerfassung

Das A 62 — Kataster- und Vermessungs-
amt der StadteRegion Aachen hat
anhand einer automatisierten Abfrage
eine Ubersicht aller Wohnbauflichen-
potenziale, die kurz-, mittel- oder
langfristig bebaubar sind, erstellt. In der
automatisierten Abfrage wurden vier
Unterscheidungen getroffen:

Unbebaute Flurstiicke, die im FNP als
Wohn- und Mischgebiete ausgewiesen
sind und keinen Bebauungsplan haben
sowie Baullicken welche durch das A 62
- Kataster- und Vermessungsamt im
Rahmen des Angebots eines Baullicken-
katasters fur die Kommunen ermittelt
wurden. Unbebaute Flurstiicke, die im
aktuellen Regionalplan als Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen
sind und unbebaute Flurstiicke, die im
Regionalplan Koln als ASB ausgewiesen
sind. Aufgrund der groBen Datenmenge
und des fiir Sommer 2025 geplanten
Beschlusses des Regionalplans wurde bei
der Flachenermittlung entschieden, aus-
schlieBlich die ASB aus dem Entwurf des
zur Zeit der Erfassung in Aufstellung be-
findlichen Regionalplans zu verwenden.

Die Abfrage ergab drei differenzierbare
Flachen:

I. Kurzfristig bebaubare Flachen:
Haben einen gliltigen B-Plan
oder sind als Baullicken gem.

§ 34 BauGB bebaubar.

Il. Mittelfristig bebaubare Flachen:
Sind im Flachennutzungsplan
ausgewiesen jedoch mangels B-
Plan / § 34 BauGB nicht kurzfristig
bebaubar.

Langfristig bebaubare Flachen:
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 erértert wurden.

Die automatisierte Abfrage des A 62

- Kataster- und Vermessungsamt der
StadteRegion Aachen musste durch die
Kommunen individuell verifiziert und
erganzt werden. Da nur die unbebauten
Flachen erfasst wurden, konnten nicht
alle Potentiale der Innenentwicklung
aufgenommen werden. Zudem wurde
aus Zeit- und Ressourcengriinden keine
Prifung der tatsdchlichen Bebaubarkeit
hinsichtlich z.B. Eigentumsverhaltnisse,
Altlasten, Entwasserung, Gefalle etc.
vorgenommen. Dennoch konnte durch
diese Abfrage eine erste gemeinsame,
einheitliche Datengrundlage Uber alle
Wohnbauflachenpotenziale der Stadte-
Region Aachen erarbeitet werden, die
eine Vergleichbarkeit und Analyse még-
lich machte und auf deren Grundlage
weitere Erfassungen moglich sind.

Eine Ubersicht der gesamten Poten-
zialflaichen mit Verortung steht den
Kommunen fiir den internen Gebrauch
auf einer gemeinsamen Karte zur Verfi-
gung. In der Abfrage und Uberpriifung
der Flachen wurde deutlich, dass nicht
alle Kommunen Uber die personellen
Ressourcen verfligen, ein differenzier-
tes Baullickenkataster zu flihren und
zu pflegen. Es hat sich zum Ende des
Projektes bei der finalen Gegenliber-
stellung aller eingegangenen Ergeb-
nisse zudem herausgestellt, dass der
Detaillierungsgrad der auf diesem Weg
ermittelten Flachenpotenzialen nicht
ausreichend war, um zu belastbaren
Erkenntnissen zu kommen. Ein Abgleich
mit den Annahmen insbesondere der
ASB-Flachen im Regionalplan war im
Rahmen des Projektes nicht moglich.
Dadurch konnten Unklarheiten beziig-
lich der hohen Zahlen an Potenzial-
flachen insbesondere in der Eifel nicht

StddteRegion

Aachen

1
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Abbildung 7: Unterschiedliche Fldchendarstellungen

ausgerdumt werden. Die notwendige
Einzelfallpriifung der Annahmen im
ASB mit der Bezirksregierung waren im
Rahmen des Projektes nicht moéglich,
u.a. wegen mangelnder Kapazitaten
seitens der Bezirksregierung aufgrund
der parallellaufenden Neuaufstellung
des Regionalplans. Zukunftig soll diese
Zusammenarbeit intensiviert werden.
Seit April 2026 kann die StadteRegion
Aachen auf das Siedlungsflachen-
monitoring der Bezirksregierung KéIn
zugreifen. Die hier ermittelten Zahlen
entsprechen ndherungsweise den Zah-
len aus dem Regionalplan, daher wurde
zuletzt noch auf diese Zahlen zuriick-
gegriffen. Die Plattform fiir das Sied-
lungsflaichenmonitoring wird von der

StadteRegion Aachen
(Summe Kommunen)

Aachen
Alsdorf
Baesweiler
Eschweiler
Herzogenrath
Monschau
Roetgen
Simmerath
Stolberg
Wirselen

DG Belgien

Tabelle 1: Fldchenpotentiale der Region in Hektar gemdB Siedlungsflichenmonitoring und zusétzlichen Annahmen
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Bezirksregierung zur Verfligung gestellt.
Zum Zeitpunkt der Abgabe des Berich-
tes ist es den Kommunen nicht moglich,
Aussagen in Form eines Flachenreportes
zu Mischflachen zu erhalten, sondern
nur zu Wohnen und Gewerbe. Daher
wurden die genannten Flachenpoten-
ziale mit einem 30 % Aufschlag fur
Mischflachen versehen. Hierbei handelt
es sich um einen Mischwert der sich

aus dem Verhaltnis Wohnbauflachen zu
Mischbaufldachen der glltigen Flachen-
nutzungsplane im Bereich der Stadte-
Region Aachen ergibt. Weitergehend
wurde eine Aktivierungsquote von 25

% fiir die ermittelten Flachen angesetzt.
Im Ergebnis bleibt festzuhalten, das bei
Aktivierungsquote von 25 % ein deut-

Flachenpotenzial
in ha (gesamt)

722

153
59
69
77
31
43
46
151
48
46
453

licher Mangel an Entwicklungsflaichen
besteht (siehe Tabelle 1).

Daher ergab sich aus dem MORO-Pro-
jekt die Erkenntnis, die Themen Flachen-
bereitstellung und Flachenaktivierung
mit einer groBeren Vorlaufzeit intensi-
viert zu betrachten, einen Wissens- und
Erfahrungsaustausch anzustof3en 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-
volkerungsentwicklung im euregionalen
Raum beitragen.

Flachenpotenzial
in ha + 25 % Aktivierungsquote (gesamt)

180

38
15
17
19
8
11
11
38
12
11
113



2.3 Kommunale Gesprache
zu Handlungsbedarfen

Von Juni bis August 2025 fanden in
allen Kommunen der StadteRegion
Aachen sowie in Ostbelgien kommu-
nale Gesprache zu den Ergebnissen
der Bevolkerungsprognose sowie den
Handlungsbedarfen und Entwicklungs-
moglichkeiten der Kommunen statt.
Zur Vergleichbarkeit wurden in allen
Kommunen Leitfragen zu folgenden
Themenbereichen gestellt:

> Welche Ziele verfolgt die Kommu-
ne in ihrer eigenen Bevolkerungs-
entwicklung?

> Welche zukiinftigen Wohnraum-
bedarfe sind zu erkennen?

> Wie kann der kiinftige 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 fiir den
Umgang mit dem demographi-
schen Wandel?

I Welche Handlungsempfehlungen
wirde die Kommune sich selbst
geben?

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

StddteRegion
Aachen
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Die kommunalen Gespréche haben ver-
breitete Handlungsbedarfe in den Kom-
munen verdeutlicht, aus denen sich ge-
meinsame Herausforderungen ergeben.
Fir die meisten Kommunen steht der
Leitsatz Innen- vor Auenentwicklung
im Zentrum der Wohnflachenentwick-
lung. Gleichzeitig wurde die Erfassung
sowie die Aktivierung von Bauliicken
zur Innenentwicklung in allen Gespra-
chen als Herausforderung genannt.

Die rechtlichen Mdglichkeiten bieten
wenig Anreizsysteme und stiitzen sich
eher auf Sanktionen und Gebote. Diese
durchzusetzen erfordert einen hohen
Personal- und Zeiteinsatz bei geringem
Output, der fiir 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 16sen ist. In den klei-
neren Gemeinden gibt es bislang wenig

Wohnalternativen fir Menschen, die das
Einfamilienhaus verlassen mochten, weil
es ihnen zu grof oder zu beschwerlich
geworden ist. Die Kommunen haben
bereits erkannt, dass eine Losung der
Geschosswohnungsbau ist, in dem qua-
litatsvolle barrierefreie Wohnungen eine
Alternative fur das Eigenheim darstellen
kénnen. Daher wird in vielen Kommu-
nen ein Fokus auf diese Bauvorhaben
gelenkt. Auch die, mit dem demo-
graphischen Wandel einhergehende,
veranderte Pflegeinfrastruktur ist eine
Zukunftsaufgabe, die alle Kommunen
gemeinsam angehen missen. Denn
auch in der Versorgung Angehdriger
halt sich die Bevolkerung nicht an
kommunalen Grenzen auf. Eine Unter-
deckung an Pflegeangeboten in einer
Kommune wird zwangsldufig den Druck
auf die Nachbargemeinden erhéhen.
Auch hier kdnnen durch Wissenstrans-
fers gemeinsame Konzepte erarbeitet
werden. Neben der bedarfsgerechten
Versorgung einer alter werdenden

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

Neben den zahlreichen gemeinsamen
Herausforderungen haben die Gespra-
che auch verdeutlicht, wie heterogen
die StadteRegion Aachen aufgestellt ist.
Wahrend die einen Kommunen einen
klaren Wachstumskurs verfolgen, stof3en
andere an ihre rdumlichen und infra-
strukturellen Grenzen und planen nur
noch organisches Wachstum fir die Be-
darfsdeckung der eigenen Bevolkerung.
Auch der Druck auf den Wohnungs-
markt wird nicht in allen Kommunen als
gleich drangend wahrgenommen. Zu-
dem verfligen einige Kommunen tber
ausreichend kurzfristige Entwicklungs-
flachen, die die Verwaltungskapazitdten
in den kommenden Jahren auslasten
werden.



Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

2.4 Kommunale Steckbriefe
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Abbildung 8: Ausschnitt kommunale Steckbriefe

, empirica ag, 2025
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Aus sozio-6konomischen Daten sowie
Wohnungsmarktdaten, den Prognose-
berechnungen und den Ergebnissen
der kommunalen Gesprache wurden
kommunale Steckbriefe erstellt, in
denen nicht nur der Ist-Zustand an-
schaulich dargestellt wird, sondern auch
Handlungsempfehlungen fiir weitere
Wohnbauentwicklungen formuliert
wurden. Diese Steckbriefe verdeutlichen
die Heterogenitdt 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
fuhren. Die hier exemplarisch dargestell-
ten Ausschnitte zeigen wesentliche Ge-
meinsamkeiten und Unterschiede in der
Region im Wohnungsbestand sowie der
Bevodlkerungsentwicklung. Wesentliche
Unterschiede zeigen die Flachenklassen
und Gebaudetypen, die eine typische
Stadt-Land-Differenz aufzeigen. Grafik
Abbildung 10 (S. 17) veranschaulicht
den Anstieg der Angebotsmieten, der in
allen Kommunen zu einer Verteuerung
gefihrt 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 ho-
heren Mieten in der Stadt zu erklaren ist.

»
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Wohnungshestand nach Flachenklassen (2022)
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Abbildung 9: Ausschnitt kommunale Steckbriefe, empirica ag, 2025



StddteRegion
Aachen

Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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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-
Ben und sichtbar zu machen, wurde auf
vier Potenzialflichen in der Region im
Rahmen eines Planspiels beispielhafte
Wohnbauentwicklung entworfen. Hier-
fur konnten die Kommunen selbststan-
dig Entwicklungsflachen einbringen.

In mehreren Arbeitsgruppenterminen
sowie Workshops vor Ort wurden inter-
kommunal und interdisziplinar beispiel-
hafte Wohnkonzepte entwickelt, die an-
schlieBend in Wohnvisionen grafisch zu
Entwdrfen aufbereitet wurden. Es wur-
den somit beispielhafte Wohnbauent-
wicklungen fiir verschiedene Flachen-
typen erarbeitet - Stadt, Mittelzentrum,
landlicher Raum und Grenzgemeinde.
Hierbei wurde die interkommunale

und interdisziplindre Zusammenarbeit
erprobt, immer mit einem Fokus auf die
Bedarfe der Kommune und einem Blick
aus der Region. Durch den interdiszi-
plindren Ansatz wurde nicht nur die
stadtebauliche Perspektive eingebracht,
sondern sozialfachliche Anforderungen
und Bedarfe beriicksichtigt. Hierbei
stand mehr der Prozess als konkrete
planerische Ergebnisse im Fokus.

Beispiel Simmerath:

Die eingebrachte Beispielflache in Simmerath befindet sich am
Ortsrand mit guter Anbindung zum Ortszentrum. Aufgrund
ihrer GroBe bot sich fiir die Teilnehmenden des Planspiels
hier die Méglichkeit, verschiedene Wohnbedarfe abzubilden.
Neben einem stationdren Pflegeheim wurden Pflegewohnun-
gen, klassischer Mietwohnungsbau mit gemeinschaftlichen
Elementen sowie Einfamilienhauser skizziert. Verschiedene
Lebensphasen, vom Starterhaushalt tiber die Familienphase
bis zum Leben im hohen Alter lieBen sich hier abdecken.
Durch die interdisziplindre Perspektive wurde der Blick fuir
innovative und gemeinschaftliche Wohnformen geweitet,
neben den bereits bestehenden Einfamilienhausstrukturen,
die ebenfalls berlicksichtigt wurden. Der Prozess wurde von
allen Beteiligten als sehr wertvoll und konstruktiv erlebt,

bei dem unverbindlich die verschiedenen Perspektiven und
Fachlichkeiten eingebracht werden konnten. Fiir die beteiligte
Kommune entstand ein groBer Mehrwert durch die Expertise
und die Ressourcen anderer Fachkolleg*innen, die innovative
Losungen und Ideen einbrachten. Das skizzenhafte Ergebnis
der Arbeitsgruppe wurde von einem Grafiker fiir Architektur-
visualisierungen in eine fotorealistische Abbildung gebracht,
die beispielhafte Entwicklungsmoglichkeiten fir eine Flache
dieser Grof3e im landlichen Raum zeigt.

trae
Bundess i

Simmerath




Beispiel Wiirselen:

In Wiirselen ist im Planspiel ein Entwurf fur ein kleines Quartier
mit Mehrfamilienhdusern mit geférderten und freifinanzierten
Wohnungen sowie studentischem Wohnen auf der Flache
eines ehemaligen Hotels entstanden. Durch die zukiinftige An-
bindung der Regiotram kénnte Wiirselen als Wohnstandort fiir
Studierende aus Aachen erschlossen werden. Fiir den ruhen-
den Verkehr wurde eine gemeinsame Parkgarage vorgesehen,
die begriint wird und sich somit optisch in das neue Quartier

Wiirselen

‘(e\“s“a e

@ Parkhotel

ENTWURF
PLANSPIEL

-
!}

=

StddteRegion

Aachen

ENTWURF
PLANSPIEL
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einfligt. Auch alternative Dachnutzungen fiir die Parkgarage
oder eine Ausstattung mit Photovoltaik kdnnten angedacht
werden. Das bisher geschlossene Gebiet wiirde sich durch
eine Durchwegung stéarker auch der Nachbarschaft 6ffnen.
Dieses Areal Dossier zeigt somit beispielhaft Moglichkeiten
einer Nachverdichtung und der Umnutzung von Bestandsge-
bauden.

AR




Beispiel
Kelmis-Hergenrath:

In der belgischen deutschsprachigen
Gemeinde Kelmis-Hergenrath gibt es
ein sehr gro3es potenzielles Baufeld,
dass im Rahmen des Projektes in den
Blick genommen wurde. Der Fokus lag
hier im Planspiel also auf der Ideen-
findung fiir ein grof3es landliches Areal.
Auf Wunsch der Gemeinde wurde in
der Ndhe des Bahnhofes Hergenrath
(mit einer direkten Anbindung an den
Hauptbahnhof Aachen) ein modernes
Quartier mit in der Gegend bislang
unterreprasentierten Mehrfamilien-
hausern, einem Arztehaus mit Gemein-
schaftsraum im Erdgeschoss oder
alternativ einer grof3en Festhalle fiir
Vereinsaktivitdten entworfen. Durch
die Unterstiitzung aktiver Vereine vor
Ort kdnnten auch Neuzugezogene gut
in den Ort und die Ortsgemeinschaft
eingebunden werden. Durch die Ndhe
zum Bahnhof kdnnte hier ein Quartier
entstehen, das auch junge Menschen in
die Region zieht, die einen naturnahen
Wohnort mit dorflichen Strukturen su-
chen und die schnelle Anbindung an ein
Oberzentrum schatzen. Das moderne
Quartier am Bahnhof kann als Ergén-
zung zu den bereits bestehenden Einfa-
milienhausstrukturen gesehen werden,

Hergenrath
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dass optisch die typische Architektur
Ostbelgiens aufgreift und gleichzeitig
neue Akzente setzt. Aufgrund der Grof3e
des Gebietes konnten nur einzelne Bau-
steine des Konzeptes in eine fotorealisti-

PIR A I
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sche Darstellung gebracht werden. Der
finale Entwurf zeigt somit sowohl eine
beispielhafte Festhalle, wie auch ein
Arztezentrum sowie Beispiele fiir mehr-
geschossigen Wohnungsbau.
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Beispiel Aachen:

Fir einen beispielhaften Entwurf einer verdichteten Flache

im stadtischen Umfeld wurde eine Flache im Oberzentrum
Aachen ausgewahlt. Hier wurde im Rahmen des Planspiels

ein Neubaugebiet entworfen, in dem verdichteter Wohnraum
flir verschiedene Zielgruppen entstehen kdnnte. Durch die
hervorragende Anbindung an den OPNV und den Einzel-
handel sowie einen direkt angrenzenden Park, wére das neue
Quartier fur viele Personengruppen sehr gut geeignet. Neben
modernen Reihenhausern liegt der Fokus auf Mehrfamilien-
hdusern mit verschiedenen Wohnungszuschnitten, sowohl fir
Familien als auch fur Starterhaushalte und eine alter werdende
Bevolkerung. Auch Clusterwohnungen fiir Studierende oder
innovative Pflegekonzepte wurden in den Mehrfamilien-
hausern mitgedacht. Dieser Beispielentwurf fir Aachen zeigt Aachen
einen verdichteten Raum in einer GroB3stadt, der dennoch eine
hohe Aufenthalts- und Wohnqualitat bietet.

Amster

ENTWURF ==
PLANSPIEL =
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3. Strategiebildung

Aus den vielen Gespréachen, den Ergebnissen der Prognosen
sowie der Steckbriefe, den intensiven Diskussionen in Arbeits-
und Koordinierungsgruppen sowie durch den regelmiBigen
Austausch mit den anderen Regionen des Forschungsvorhabens,
konnte eine zukunftsfihige Strategie mit sieben Handlungsfel-
dern erarbeitet werden. Mit dieser Strategie wird eine langfristi-
ge Zusammenarbeit auf Basis von interkommunaler Kooperation

und Koordination angestrebt.

1. Intferkommunale Zusammenarbeit verstetigen

Ein dauerhaftes, lernendes Netzwerk
zwischen den Kommunen starkt die
regionale Steuerungsfahigkeit und er-
moglicht 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.
RegelmaBige Austauschformate und
Kommunikationsstrukturen sichern

einen kontinuierlichen Dialog zu Fl&-
chenentwicklungen, Bedarfsprognosen
und Infrastrukturfragen. Die Wohnbau-
entwicklung bzw. Wohnraumschaffung
wird dauerhaft und integrativ regio-

nal betrachtet, um Potentiale flir das
Wohnen auch unter Berlicksichtigung
veranderter Mobilitatsinfrastrukturen
abzuschopfen. Die Region kann sich ge-
meinsam stark aufstellen, auch um aktiv
gemeinsam Fordermittel in die Region

zu ziehen, wobei beispielhaft auch auf
die erfolgreiche Fordermittelakquise fir
offentlichen 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 Steuerungsfahigkeit starkt
und vorausschauende, abgestimmte
Entscheidungen ermdglicht.

2. Regionale Offnung von Kompetenzen
in Wohnungsbau und Wohnraumschaffung ausbauen

Kompetenzen und Wissen werden Gber
kommunale Grenzen hinweg gedffnet,
um vorhandene Potenziale und Struktu-
ren in den Kommunen der StadteRegion
Aachen fiir alle zugédnglich 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
gelost werden. Kompetenzen und
Wissen sollen synergetisch gebiindelt
und Uiber kommunale Grenzen hinweg
nutzbar gemacht werden. Perspekti-

visch soll eine koordinierende regionale
Anlaufstelle fiir die unterschiedlichen
Akteure der Wohnungswirtschaft mit
Lotsenfunktion identifiziert bzw. konzi-
piert werden, um Synergien zu heben.
Bereits existierende Formate wie z.B.
die ,Koordinationsstelle fiir Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft” der Stadt
Aachen 6ffnen ihre Beratungsangebote
auch fir interessierte Baugruppen der
weiteren stadteregionsangehdrigen
Kommunen.

Als zustandige Bewilligungsbehérde
flr die stadteregionalen Kommunen
ist die StadteRegion Aachen Ansprech-



partnerin und Beraterin in den Fragen
der offentlichen Wohnraumforderung.
Perspektivisch wird eine enge Zusam-
menarbeit all derjenigen, die in den
Kommunen der StadteRegion Aachen
mit dem Thema Wohnen beschéftigt
sind, angestrebt.

Perspektivisch wére zu Gberlegen, wie
die Erfahrungen des Projekts Zukunfts-
raum von Altbau Plus auch fiir andere
zuganglich gemacht werden kénnten.
Im Rahmen des Projekts Zukunftsraum
wurden bedarfsgerechte Anpassungen
im Wohnungsbestand aufgezeigt, die zu
mehr Wohnraum ohne Wohnungsneu-
bau flihren und somit allein durch eine
optimierte Nutzung ein zusatzliches
Angebot schaffen (z.B. Alt gegen Neu als
Modell, dass élteren Menschen den Um-
zug in kleinere Einheiten erleichtert, um
Wohnraum flr Familien freizumachen).

StddteRegion
Aachen

3. Pflegeinfrastruktur als Bestandteil
der regionalen Wohnbauentwicklung verankern

Pflege und altersgerechtes Wohnen wer-
den friihzeitig in die regionale Wohn-
bauplanung integriert, um Potentiale
effizient zu nutzen und Versorgungsli-
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-
volkerung steigt auch die Dringlichkeit,

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

Laut Pflegebedarfsplanung der StadteRegion Aachen gab es Ende

2023 rund 50.500 pflegebediirftige Personen in der Region. Rund 89%
dieser Pflegebediirftigen werden im hauslichen Umfeld, durch ambulante
Dienste oder private Netzwerke versorgt, wahrend 11% stationar betreut
werden. Dabei hat sich die Anzahl der Pflegebediirftigen mit einem Pfle-
gegrad 2-5 seit 2013 in der Region mehr als verdoppelt.

In der StadteRegion Aachen sind 106 ambulante Pflegedienste aktiv,
zusatzlich gibt es 46 Einrichtungen der Tagespflege mit 747 Platzen und
6.032 stationdre Pflegeplatze. Die stationdren Einrichtungen halten eine
durchschnittliche Auslastung von 93% vor. Zur zusatzlichen Entlastung der
Situation tragen Pflegewohngemeinschaften und Servicewohnen bei.

Trotz einer moderaten Zunahme der Dienstleistungen steht die pflegeri-
sche Versorgung vor grof3en strukturellen Herausforderungen, bedingt
durch einen anhaltenden Fachkraftemangel, Bau- und Betriebskosten und
administrative Belastungen. Bis 2040 wird die Anzahl der Pflegebedirf-
tigen voraussichtlich auf 57.490 Personen ansteigen. Der stadteregionale
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 zusatzliche Platz-
bedarfe auf, nur eine Kommune hat ein Uberangebot an Pflegeplatzen.

Pflegebedarfsplanung 2025
StadteRegion Aachen
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4. Heterogene Wachstumsprofile -
synergetische Chancen in der Region entdecken

Unterschiedliche Fldchenpotenziale und
Wachstumsstrategien der Kommunen
ergdnzen sich zu einer ausgewogenen
regionalen Wohnraumversorgung.

Der Strategie-Baustein differenziert
zwischen Kommunen mit ausgepragten
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 ermdglicht, dass Wachstums-
impulse dort aufgenommen werden, wo
Flachen, Erreichbarkeit, Infrastrukturen

und Akzeptanz vorhanden sind (z.B.
entlang der starken Achsen), wahrend
gleichzeitig alle Kommunen durch be-
darfsgerechte Innenentwicklung und
Qualitatssicherung ihre Stéarken entfal-
ten kdnnen. Zur Erarbeitung konkreter
Handlungsansétze eignen sich nach
gemeinsamem Verstandnis ggf. auch
bilaterale und trilaterale Kooperationen.
Damit werden Ansatze entwickelt, die
unterschiedliche Geschwindigkeiten
zulassen und die Kapazitdten in den be-
teiligten Kommunen beriicksichtigen.

5. Baulickenentwicklung und Nachverdichtung -
Potenziale der Innenentwicklung ausschopfen

Durch den Austausch von Erfahrungen
und Best Practices wird Innenentwick-
lung geférdert, Hemmnisse abgebaut

und die Nachverdichtung regional ko-

ordiniert vorangetrieben.

Fir die Kommunen steht das Thema
LInnen- vor AuBBenentwicklung” regel-
maBig im Fokus. Herausforderungen mit
Baullickenerfassungen oder Eigentu-
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 kdnnen
Prozesse beschleunigt und Hemmnisse
abgebaut werden. Erfolgreiche Ansatze

einer Kommune kénnen gezielt in ande-
re Ubertragen und so eine gemeinsame
Lernarchitektur aufgebaut werden,
bspw. kdnnen auch Leitfaden, Anreiz-
systeme und Kampagnen gemeinsam
auf den Weg gebracht werden. Dabei
werden sich verandernde rechtliche
Rahmenbedingungen ebenfalls gemein-
sam bertcksichtigt. Das A 62 — Kataster-
und Vermessungsamt der StadteRegion
Aachen hat bereits allen Kommunen die
Grundlagen fiir ein Baultickenkataster
zur Verfligung gestellt, die Inanspruch-
nahme ist abhdngig von den Kapazita-
ten der einzelnen Kommunen.




i Ly
il

¥\

6. Siedlungsflachenpool

StddteRegion

Aachen

als gemeinsames strategisches Tool etablieren

Ein Siedlungsflachenpool ist ein
strategisches Planungsinstrument, das
verfligbare und potenzielle Bauflachen
systematisch erfasst und bewertet, um
Wohnraumentwicklung trotz Flachen-
knappheit gezielt, nachhaltig und
vorausschauend zu steuern.

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

des Regionalplans gemeinsam ziel-
gerichtet eingebracht werden. Auch
Ausweisungsanpassungen (z.B. von

mit Wohnfunktionen durchsetzten

GIB zu ASB bei Transformationspro-
zessen durch Riickzug von Gewerbe

in heutigen Gemengelagen) sowie
Arrondierungsflachen, die im Regional-
plandnderungsverfahren noch nicht
beriicksichtigt wurden, kénnten im Rah-
men einer schliissigen Gesamtkonzep-
tion zum Tragen kommen. Die Bezirks-
regierung steht dem Modellvorhaben
wie dem Siedlungsflachenpool als Be-
schleunigungsinstrument grundsatzlich
positiv gegeniliber und hat zugesagt, die
maogliche Entwicklung zu unterstiitzen
und eng zu begleiten.

7. Grenzuberschreitende Flachenentwicklungen
fur eine vernetzte Euregio vorantreiben

Wohnen liberwindet Grenzen - In enger
Abstimmung mit belgischen Nachbar-
kommunen werden Bedarfslagen zu-
sammengetragen und Flachenentwick-
lungen grenziibergreifend abgestimmt.

Wohnen kennt keine nationalen Gren-
zen. Die Region Aachen versteht sich
daher als Teil einer grenziiberschreiten-
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
Wohnbaufldchen kiinftig in Form von
Areal-Dossiers weiterentwickelt werden.
Nach Beendigung des Foérderprojekts
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 grenziibergrei-
fend abgestimmte Flachenentwicklun-
gen zu realisieren. Die Zusammenarbeit
starkt die Standortattraktivitdt der ge-
samten Grenzregion und erméglicht es,
dem Wohnraumbedarf vorausschauend,
effizient und im europdischen Geist zu
begegnen. Es werden Arbeitsgruppen
interessierter Kommunen angestrebt,
die auf Basis ganz konkreter Flachen in
den Austausch zum Projektvorhaben
gehen.
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4. Fazit

und Ausblick

Das MORO-Projekt hat gezeigt, dass
Zusammenarbeit und ein strukturierter,
konkretisierter Austausch Mehrwerte fiir
die Kommunen und die Region gene-
rieren kann. Gleichzeitig hat der Prozess
verdeutlicht, dass nicht jedes Thema

fur jede Kommune relevant ist und
besondere Mehrwerte dort entstehen,
wo es konkrete Vorhaben, rdumliche
Zusammenhdnge 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 missen 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 kénnen Personen- und
Zeitressourcen effektiv dort genutzt
werden, wo sie den groBten Mehrwert
erzielen kdnnen.

Gleichzeitig ist interkommunale Zu-
sammenarbeit organisatorisch und
kommunikativ eine Herausforderung.
Um eine dauerhafte Tragfahigkeit zu
erreichen, braucht es daher klare und
verlassliche Arbeitsstrukturen mit
definierten Zustandigkeiten 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 Riickhalt erhalten.

Des Weiteren hat sich gezeigt, dass das
Thema einheitlicher Datengrundlagen
wesentlich komplexer ist als zundchst
angenommen, dies war im Rahmen des
MORO-Projektes aus zeitlichen Griin-
den nicht abschlieBend zu I6sen. Eine
einheitliche Datengrundlage, welche fiir
alle beteiligten Seiten zuganglich und
verstandlich ist, ist unabdingbar. Das
Siedlungsflichenmonitoring wiirde sich
als solche anbieten. Zum aktuellen Zeit-
punkt besteht jedoch Uberarbeitungs-
bedarf, dieser sollte in Abstimmung mit
allen Beteiligten erfolgen. Der Zugang
durch die StadteRegion Aachen ist dabei
als ein erster Schritt zu sehen. Im An-
schluss an das Projekt soll der Austausch
zwischen Bezirksregierung, StadteRegi-
on Aachen und Kommunen vertieft wer-
den, um sich sowohl der Datengrund-
lage sowie der Frage der Umsetzung

zu ndhern. Auch die Diskussion tiber
stadtebauliche Dichten, welche lber die
Areal Dossiers angelaufen ist, muss und
soll gemeinsam vertieft werden.

Wohnen, Arbeit, und Mobilitat ge-
horen zu wichtigen Bausteinen des
alltaglichen Lebens der Menschen in
der StadteRegion Aachen - und diese
orientieren sich nicht an Grenzen oder
Kommunen. Die Bewegungsabldufe der
Bevolkerung 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, flir eine koordinierte Wohnraum-
entwicklung fir alle Menschen in der
Region. Wenn die entwickelte Strategie
wie beschrieben in die Umsetzung
kommt, war dieses Projekt ein wichtiger
Impuls flr die zukiinftig zielgerichtete
Entwicklung des euregionalen Woh-
nungsmarktes.







Wohnungsbedarfsprognose und Kommunale
Profile im Rahmen des Modellvorhabens der
Raumordnung (MORO) — Mehr Wohnungs-
bau ermoéglichen — Raumordnung und inter-
kommunale Kooperation als Wege aus der
Wohnungsnot im Modellvorhaben Wohnper-
spektive Euregio Aachen — nachhaltige
Wohnstrategien fur die Region

Bericht

IS B ",',‘;r,-".";l«.,‘,;;-.,' 2 '% ‘ ,.) | Fdtany
=7 "'(‘.‘b.'_:i; 4;..’1 ) 4 \i ’d % :\\} e U

l
,.\
s‘

StddteRegion
Aachen

empirica



Auftraggeber
StadteRegion Aachen
Auftragnehmer

empirica ag

Blro: Bonn

Kaiserstral3e 29, 53113 Bonn
Telefon  (0228) 91 48 9-0
bonn@empirica-institut.de
www.empirica-institut.de

Bearbeitung
Thomas Abraham, Axel Raetz, Constantin Tielkes, Martin Stenzel
Projektnummer

2024063

Berlin/Bonn, 31.03.2026



INHALTSVERZEICHNIS
L] o L 2 N 1
1. [ [T A=Y = ] o o ISP 1
2. Y= g To e 11 T USRS PP PO PSPPI 2
2.1 BEVOIKEIUNESPIOZNOSE ...vviiiiiiiieeeiiteeeitte e e ettt e e ettt e e e st e e e e sabeeeesbbaeesssaaeeessbeaeesssanesennrees 2
2.2 (o E TV g L8 oo ={ g Yo 1Y PSRRI 8
2.3 WohNUNEShedarfSProgNOSE ....cccuviii ittt e et e e s sbae e e s sbaeeeeas 9
2.4 Zusatzliche Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen .......cccceeeeecveeeeecveeeeesveeseesveens 10
3. =0T o o Y TSR 12
3.1 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung ..........ccooeiiiiiiiiiii e, 12
T O R = TN Vo <Y U o V- 12
3.1.2  AREISSTIUKLUN ettt ettt sb e s sae e st e et e et e e sbeesaeesaneeas 13
3.1.3  HAUSNAIE ettt et b e s s 15
3.2 Zukiinftige Entwicklung des Neubaubedarfs..........ccccccuiiiiiiiiie e, 16
3.2.1  WohnungsmarktSEEMENTE. ......cciicuiiii ettt etr e e e e ra e e e rae e e earaeeeeas 16
30 AT\ o o o [T o =4 0| U 17
33 Zusatzliche Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen.........ccccceeeecveeeeeciieeeeevieeeeeveen. 20

4.




ABBILDUNGSVERZEICHNIS

ABBILDUNG 1:

ABBILDUNG 2:

ABBILDUNG 3:

ABBILDUNG 4:

ABBILDUNG 5:

ABBILDUNG 6:

ABBILDUNG 7:

ABBILDUNG 8:

ABBILDUNG 9:

ABBILDUNG 10:

ABBILDUNG 11:

ABBILDUNG 12:

ABBILDUNG 13:

ABBILDUNG 14:

ABBILDUNG 15:

ABBILDUNG 16:

ABBILDUNG 17:

ABBILDUNG 18:

KOMPONENTENMETHODE DER BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2

ALTERSSPEZIFISCHE GEBURTENZIFFERN IN DER STADTEREGION AACHEN (2012 BIS
2022) 4

STERBEWAHRSCHEINLICHKEIT AM BEISPIEL VON MANNERN IN NORDRHEIN-
WESTFALEN 2018/2020 uUnD 2040 (PROGNOSTIZIERT) 5

PROGNOSE DER ZUZUGE IN DIE STADTEREGION AACHEN IN DER STATUS-QUO-
VARIANTE (2011 BIS 2040) 7

PROGNOSE-ANNAHME ZU DEN ALTERSSPEZIFISCHEN AURENFORTZUGSQUOTEN AUS
WURSELEN 8

PROGNOSE DER ZUZUGE IN DIE STADTEREGION AACHEN IN DER ZUSATZLICHEN
VARIANTE (2011 8IS 2040) 11

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADTEREGION AACHEN, 2023 BIS 2040 12

KOMPONENTEN DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADTEREGION AACHEN:
IST-ENTWICKLUNG UND PROGNOSE 13

VERANDERUNG DER ALTERSSTRUKTUR DER BEVOLKERUNG IN DER STADTEREGION
AACHEN BIS 2040 14

VERANDERUNG DER ALTERSSTRUKTUR DER BEVOLKERUNG IN AUSGEWAHLTEN
KOMMUNEN DER STADTEREGION AACHEN BIS 2040 15

HAUSHALTSENTWICKLUNG IN DER STADTEREGION AACHEN IN DER STATUS-QUO-
VARIANTE: IST-ENTWICKLUNG UND PROGNOSE BIS 2040 16

JAHRLICHER NEUBAUBEDARF IN DER STADTEREGION AACHEN, 2025 BIs 2040 17
WOHNFLACHEN-MIX IM MFH-BESTAND IN DER STADTEREGION AACHEN, 2022 18

WOHNFLACHEN-MIX IM INSERIERTEN NEUBAU IN MIFH (STICHPROBE) IN DER
STADTEREGION AACHEN, 2012-2025 18

HAUSHALTSGROREN-MIX IN MFH 1M PROGNOSEJAHR 2040 IN DER STADTEREGION
AACHEN 19

ORIENTIERUNGSGROREN ZUR AUFTEILUNG DES NEUBAUBEDARFS IN MFH IN DER
STADTEREGION AACHEN BIS 2040, STATUS-QUO-VARIANTE 20

BEVOLKERUNGSPROGNOSE STADTEREGION: VERGLEICH ZUSATZLICHE VARIANTE MIT
DER STATUS-QUO-VARIANTE, 2023 BIS 2040 21

BEVOLKERUNGSPROGNOSE KOMMUNEN IN DER STADTEREGION: VERGLEICH
ZUSATZLICHE VARIANTE MIT DER STATUS-QUO-VARIANTE, 2023 BIs 2040 22




ABBILDUNG 19:

ABBILDUNG 20:

ABBILDUNG 21:

HAUSHALTSENTWICKLUNG IN DER STADTEREGION AACHEN IN DER ZUSATZLICHEN
VARIANTE: IST-ENTWICKLUNG UND PROGNOSE BIS 2040 23

JAHRLICHER NEUBAUBEDARF IN DER STADTEREGION AACHEN IN DER ZUSATZLICHEN
VARIANTE, 2025 BIS 2040 23

ORIENTIERUNGSGROREN ZUR AUFTEILUNG DES NEUBAUBEDARFS IN MFH IN DER
STADTEREGION AACHEN BIS 2040, ZUSATZLICHE VARIANTE 24




ESSENTIALS

In der StadteRegion Aachen leben in zehn Kom-
munen rund 564.000 Personen, davon 45 % in
der Stadt Aachen. Wirtschaft und Bevolkerung
in der StadteRegion sind in den letzten Jahren
stark gewachsen. Zwischen 2011 und 2024
stieg die Bevolkerungszahl um 8 % und die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort um 22 %. Trotz steigender Nach-
frage nach Wohnraum ist es in der StadteRe-
gion in den letzten zehn Jahren nicht gelungen,
die Wohnungsbautatigkeit signifikant zu erho-
hen. Die Folge: Mieten und Kaufpreise fir
Wohnimmobilien stiegen so stark wie in der
Rheinschiene und in Minster.

Vor diesem Hintergrund beteiligt sich die Stad-
teRegion Aachen in Kooperation mit der Stadt
Aachen am bundesweiten MORO-Forschungs-
projekt ,Mehr Wohnraum erméglichen: 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 StadteRegion ist. Als Ausgangspunkt
hierfliir wurden zwei Varianten einer Bevolke-
rungsprognose gerechnet. Die Status-Quo-Va-
riante schreibt die demografischen Trends der
Phase von 2011 bis 2023 fort, ohne die Sonder-
effekte der Geflichtetenzuwanderung (Jahre
2015/2016 und 2022) und der Corona-Pande-
mie (2020) zu beriicksichtigen. Die zusatzliche
Variante beriicksichtigt solche Sondereffekte
und geht von héheren Wanderungsgewinnen
aus als in der Status-Quo-Variante.

Folgt die zukiinftige Demografie dem Status-
Quo, dann wachst die Bevolkerungszahl in der
StadteRegion Aachen im Zeitraum von 2023 bis
2040 um 1 %. Das ist deutlich weniger als das
bisherige Wachstum, und zuriickzufiihren auf
drei Faktoren: Erstens wird angenommen, dass
es in den nachsten Jahren nicht zu auleror-
dentlichen Zuzugsgewinnen durch Geflichte-
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 Bevolke-
rungsprognose des Statistischen Bundesamtes
folgend, zu erwarten, dass die Zahl der inner-
halb von Deutschland wandernden Menschen
zukinftig schrumpft, mit dem Effekt, dass auch
weniger Personen in die StadteRegion ziehen.
Zudem altert die Bevolkerung in der StadteRe-
gion starker als in der Vergangenheit, weil nicht
mehr so viele junge Menschen in die Region
ziehen, das heillt die Sterbefalliiberschiisse
wachsen an. Die in der Prognose modellierten
und auf der Vergangenheit basierenden Demo-
grafietrends fiihren dazu, dass die Bevolke-
rungszahl in der StadteRegion bis Anfang der
2030er Jahren noch wachst, in der darauffol-
genden Dekade der 2030er Jahre allerdings
wieder zurlickgeht. Wie schon in der Vergan-
genheit, so werden sich die Kommunen in der
StadteRegion zukiinftig unterschiedlich entwi-
ckeln. Uberdurchschnittlich wachsen werden
Wiirselen, Eschweiler und Simmerath, wah-
rend die beiden Eifelkommunen Réttgen und
Monschau, aber auch Herzogenrath sich unter-
durchschnittlich entwickeln werden — auch
weil diese Kommunen aufgrund ihrer Alters-
struktur relativ hohe Sterbefallliberschiisse ha-
ben (im Vergleich mit jingeren Kommunen).

Der Demografietrend der Status-Quo-Variante
flihrt zu einem zukinftigen Neubaubedarf in
der StadteRegion, der auf vergleichbarem Ni-
veau wie in den letzten Jahren liegt. Regions-
weit kdnnen in der Phase 2025 bis 2040 rund
23.500 Wohneinheiten (WE) gebaut werden,
davon rund 15.700 in Mehrfamilienhdusern
(MFH) und rund 7.800 WE in Ein- und Zweifa-
milienhdusern (EZFH). Der Neubaubedarf ver-
teilt sich unterschiedlich auf die regionsange-
horigen Kommunen: 53 % entfallen auf die
Stadt Aachen, 47 % auf die librigen neun Kom-
munen. Insgesamt Uberwiegt der MFH-Bedarf
in der StadteRegion, mit unterschiedlicher Ge-
wichtung in den einzelnen Kommunen. Wah-
rend der Bedarf in der Stadt Aachen in hohem
Mal’ auf MFH fokussiert ist, hat in den Gbrigen



Kommunen der Bedarf nach neuen EZFH ein
starkeres Gewicht als in der Stadt Aachen.
Nichtsdestoweniger Uberwiegt auch in neun
Kommunen aullerhalb der Stadt Aachen der
MFH-Bedarf. Wie in den kommunalen Steck-
briefen dargestellt (vgl. Bericht mit den Steck-
briefen) kommen dort z.B. dltere Haushalte als
Nachfrager fir MFH in Frage.

Fir ein ausgewogenes Bild der moglichen zu-
kiinftigen demografischen Entwicklung in der
StadteRegion Aachen werden in der zusatzli-
chen Variante der Bevélkerungsprognose diein
der Status-Quo-Variante ausgeblendeten Ein-
flussfaktoren beriicksichtigt. Das heikt: Die zu-
satzliche Variante modelliert die zukiinftige Be-
volkerungsentwicklung unter der Annahme,
dass die StadteRegion Aachen héhere Wande-
rungsgewinne als in der Status-Quo-Variante
erreichen kann. Begriindet werden kann diese
Annahme mit auRerordentlichen Wanderungs-
gewinnen aufgrund von Gefllichtetenzuziigen
(z.B. Kriegs- oder Klimagefliichtete), einem ge-
nerell hoheren Wanderungsgewinn Deutsch-
lands mit dem Ausland sowie der Mdoglichkeit,
dass die StadteRegion Aachen in hoherem Maf
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 zusatzlichen Variante erreicht die Stad-
teRegion Aachen ein Bevolkerungszuwachs 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
wachst die Bevolkerungszahl (starker als in der
Status-Quo-Variante) und danach bleibt sie
konstant (wahrend sie in der Status-Quo-Vari-
ante wieder sinkt). Wenig Giberraschend resul-
tiert aus diesem Demografiepfad ein hoherer
Neubaubedarf, der in den Jahren 2025 bis 2040
bei insgesamt rund 27.000 WE liegt. Der grofSte
Teil davon entféllt, wie in der Status-Quo-Vari-
ante, auf Neubaubedarf in MFH. Allerdings ist
der anteilige Bedarf nach WE in EZFH in der
StadteRegion geringfligig héher als in der Sta-
tus-Quo-Variante, weil durch die angenomme-
nen héheren Wanderungsgewinne mehr junge
Menschen in die StadteRegion ziehen, die dann
wieder den empirisch  beobachtbaren

Nachfragestrukturen folgend auch in gewissem
MafR das Wohnen in EZFH nachfragen. Ebenso
wie in der Status-Quo-Variante besteht in der
zusatzlichen Variante der Hauptbedarf in der
Stadt Aachen bei WE in MFH, wahrend das Ge-
wicht von WE in EZFH in den Ubrigen neun Re-
gionskommunen hoher ist als in der Stadt
Aachen. Nichtsdestoweniger Gberwiegt auch in
der zusatzlichen Variante in den Kommunen
auRerhalb der Stadt Aachen der Bedarf nach
Neubau-WE in MFH.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass in beiden
gerechneten Varianten der Bevolkerungsprog-
nose ein nennenswerter Neubedarf in der
StadteRegion Aachen besteht. Hierfir sollten
idealerweise auch dementsprechend Wohn-
baupotenziale zur Verfligung 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 fir Woh-
nen in der StadteRegion. Unabhangig davon,
welche Variante als OrientierungsgrofRe fir die
zukilnftige Entwicklung zugrunde gelegt wird,
sollte in jeder Kommune eine Bandbreite von
Neubauangeboten fiir verschiedene Zielgrup-
pen geschaffen werden, sowohl fiir Familien als
auch fiur junge Singles und Paare und altere
Haushalte. Die im vorliegenden Bericht aufge-
zeigten Wohnungsmixe liefern Anhaltspunkte
fir eine Gestaltung eines differenzierten Gro-
Renangebotes.



1. Hintergrund

Die StadteRegion Aachen ist Rechtsnachfolgerin des Kreises Aachen. Die Stadt Aachen,
die der StadteRegion angehort, hat die Rechtsstellung einer kreisfreien Stadt. In der Stad-
teRegion Aachen leben in zehn Kommunen rund 564.000 Personen, davon 45 % in der
Stadt Aachen. Wirtschaft und Bevélkerung in der StadteRegion sind in den letzten Jahren
stark gewachsen. Zwischen 2011 und 2024 stieg die Bevolkerungszahl um 8 % und die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort um 22 %. Trotz steigender
Nachfrage nach Wohnraum ist es in der StadteRegion Aachen in den letzten zehn Jahren
nicht gelungen, die Wohnungsbautatigkeit signifikant zu vergrofRern. So ist es nicht (iber-
raschend, dass in der Folge Mieten und Kaufpreise fir Wohnimmobilien in der StadteRe-
gion genauso stark stiegen wie in der Rheinschiene und in Miinster.

Vor diesem Hintergrund beteiligt sich die StadteRegion Aachen in Kooperation mit der
Stadt Aachen am bundesweiten MORO-Forschungsprojekt ,Mehr Wohnraum ermogli-
chen: Raumordnung und interkommunale Kooperation als Wege aus der Wohnungsnot”.
In diesem Rahmen hat die StadteRegion 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) fiir die StadteRegion 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 fiir die
zehn Kommunen der StadteRegion dargestellt.

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



2. Methodik

Die vorliegende Ermittlung des zukiinftigen Neubaubedarfs in der StadteRegion Aachen
und in den zehn regionsangehdrigen Kommunen basiert methodisch auf einem gestuften
Vorgehen bestehend aus folgenden Bausteinen fiir jede der zehn Kommunen:

e Bevodlkerungsprognosen
e Haushaltsprognosen
e Wohnungsbedarfsprognosen

Nachfolgend ist das Vorgehen detailliert beschrieben.

2.1 Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognosen fiir die einzelnen Kommunen wurden fiir den Zeitraum von
2023 (Basisjahr) bis 2040 erstellt. Grundlage der Vorausberechnung bildet das empirica-
Bevolkerungsprognosemodell (vgl. Abbildung 1) nach dem sog. Komponentenmodell. Da-
bei wird unter Berlicksichtigung der drei Komponenten Fertilitdt (Geburten), Mortalitat
(Sterbefalle) und Wanderungen die Bevolkerung in der jeweiligen Kommune fortgeschrie-
ben, indem zur Ausgangsbevolkerung 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 Sterbefalle und Fortwanderungen des Jahres x+ 1 sub-
trahiert werden. Empirische Grundlage der Bevolkerungsprognose sind Bevolkerungs-
und Wanderungsdaten, die als Sonderauswertung im Rahmen der vorliegenden Studie
vom Statistischen Landesamt Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) zur Verfiigung gestellt wur-
den.

Abbildung 1: Komponentenmethode der Bevélkerungsprognose
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Natiirliche Entwicklung: Fertilitat und Mortalitat

Fiir die zuklnftige Fertilitat und damit fir die zukiinftige Entwicklung der Anzahl an Le-
bendgeburten sind drei Faktoren entscheidend: Die Anzahl der zukiinftig in der StadteRe-
gion Aachen lebenden gebarfahigen 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.

empirica



Fir eine groRraumige Bevolkerungsprognose, beispielsweise fir die Bundesrepublik
Deutschland, sind die ersten beiden Faktoren, die kiinftige Zahl der Frauen im gebarfahi-
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
Miitter in den nachsten 20 bis 25 Jahren sind schon heute geboren und damit, beispiels-
weise Uber die kommunale Meldestatistik oder die Bevolkerungsfortschreibung, ,,abzahl-
bar”. Auf lokaler Ebene, wie der StadteRegion Aachen, kann sich die Zahl potenzieller M{it-
ter, auch wenn sie heute schon geboren sind, durch Wanderungsbewegungen kumuliert
bis zum Jahr 2040 noch signifikant andern. Potenzielle Miitter, die ihre Kindheit in Aachen
verbringen, kdnnen in den nachsten Jahren die StadteRegion noch verlassen und ihre Kin-
der anderswo gebaren. Andere Frauen werden hingegen in die StadteRegion zuwandern
und in der StadteRegion Kinder zur Welt bringen, die auf Basis der heutigen Meldestatistik
nicht ,,abzahlbar” sind. Die Genauigkeit der Prognose der Geburten ist in diesem Fall nicht
eine ausschlielRliche Funktion des generativen Verhaltens, sondern auch eine Folge der
Treffsicherheit der Annahmen zu den raumlichen Bevolkerungsbewegungen.

Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen, wie viele Kinder, die in der Stadteregion
Aachen lebenden Frauen gebadren 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-jahrigen Frauen von 130 wiirden 1.000 Frauen im Alter von 30 Jah-
ren 130 lebende Kinder zur Welt bringen). In Prognoserdumen mit geringen Bevolkerungs-
zahlen kdnnen die jeweiligen Geburtenziffern zufallsbedingt stark schwanken. Daher wur-
den fiir die Prognose der StadteRegion Aachen diese zufallsbedingten Schwankungen ge-
glattet und alle Gemeinden, mit Ausnahme der Stadt Aachen, aggregiert ausgewertet. Die
Geburtenziffer der Stadt Aachen wurde aufgrund der Bevdlkerungsstrukturellen Unter-
schiede zu den restlichen Gemeinden in der StadteRegion gesondert berechnet. Im Ergeb-
nis wurden die in Abbildung 2 dargestellten altersspezifischen Geburtenziffern zugrunde
gelegt, um die Zahl der Geburten in der StadteRegion Aachen zu prognostizieren. Die iber
der gelben Kurve von Nordrhein-Westfalen (NRW) liegende graue (geglattete) Kurve ver-
deutlicht, dass die in der Stadt Aachen lebenden Frauen weniger und spater Kinder be-
kommen als im Landesdurchschnitt. Die altersspezifische Geburtenziffer in der restlichen
StadteRegion Aachen (blaue Linie) liegt wiederum (iber der von NRW.



Abbildung 2: Altersspezifische Geburtenziffern in der Stadteregion Aachen
(2012 bis 2022)
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Die Zahl der Sterbefalle 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 héheren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen.

Allerdings kénnen in Prognoserdaumen mit geringen Bevolkerungszahlen zufillige Ereig-
nisse wie Verkehrsunfalle oder untypisch schwere Krankheitsverlaufe gerade in jungen
Altersjahren einen grofRen Einfluss auf die Sterbewahrscheinlichkeiten haben. Stirbt bei-
spielsweise nur ein Kind eines bestimmten Alters bei einem Verkehrsunfall, kdnnte sich in
diesem Jahr eine erhdhte Sterbewahrscheinlichkeit in diesem Altersjahr von anndhernd
10 % ergeben. Um solche zufallsbedingten Schwankungen auszuklammern, wurde fiir die
Berechnung der kiinftigen Anzahl an Sterbefallen auf die weibliche und mannliche Ster-
betafel 2018 bis 2020 des Landes Nordrhein-Westfalen zurtickgegriffen. Fiir die Zukunft
wird angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bei der Geburt entspre-
chend den Annahmen der 15. koordinierten Bevélkerungsprognose des Bundes und der
Lander ansteigt. Dieser Anstieg ist in der Bevolkerungsprognose fir die jeweilige Kom-
mune durch eine Absenkung der Sterbewahrscheinlichkeit berlcksichtigt, wie in nachfol-
gender Abbildung am Beispiel von Mannern dargestellt.



Abbildung 3: Sterbewahrscheinlichkeit am Beispiel von Mannern in Nord-
rhein-Westfalen 2018/2020 und 2040 (prognostiziert)
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Wanderungen

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevoélkerung durch Wanderungsbewegungen insgesamt
schrumpft oder wéachst, missen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungssaldo wiirde die unterschied-
liche Altersstruktur zwischen Zu- und Fortwanderung unbericksichtigt bleiben. Ein sol-
cher Unterschied fiihrt zu einer Anderung der Altersstruktur der Wohnbevélkerung, die
wiederum auf langere Sicht Auswirkungen auf die Fertilitdt und Mortalitat hat.

Im empirica-Prognosemodell werden die Zu- und Fortwanderungen Uber 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 Plausibilitditsannahmen exogen in absolute Zahlen gesetzt. Der
Vorteil dieser Methodik liegt in einer Berlcksichtigung der kiinftigen demografischen Ent-
wicklungen in den Herkunfts- und Zielregionen sowie in einer transparenten und ver-
standlichen Darstellung moglicher Verdnderungen in der Zukunft auf Basis empirischer
Verlaufe in der Vergangenheit. In der Prognose wird davon ausgegangen, dass zukinftig
der gleiche Anteil der in den Herkunftsgebieten lebenden Menschen in die jeweilige Kom-
mune ziehen wird wie im Stiitzzeitraum (d. h. im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2023;
ohne die , AusreiBerjahre” 2015, 2016, 2020 und 2022).

Die auf den Trends der Vergangenheit, d. h. im Stiitzzeitraum, 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



Stitzzeitraum galten. Das sind z. B. Praferenzen der Haushalte bei der Wohnstandort-
wahl, der relativen Position der jeweiligen Stadt als Wohnstandort in der Stadteregion
Aachen sowie der Verfligbarkeit von Bauland und Wohnraum in der jeweiligen Stadt. Bei
der Berechnung von Zu- und Fortwanderungsraten wird daher implizit angenommen, dass
diese Parameter auch zukiinftig gelten werden. Fir ein Beibehalten dieser Parameter
spricht, dass sich Wohnpréaferenzen von Haushalten (z. B. der Wunsch vieler Familien nach
Ein- und Zweifamilienhausern, der auch angesichts der aktuell schwierigen Rahmenbedin-
gungen und Engpasse bei der Finanzierbarkeit nach wie vor besteht) erfahrungsgemaR
nicht grundlegend verandern in kiirzeren Zeitrdumen oder dass es selten zu vollig veran-
derten Positionierungen von Kommunen als Wohnstandorte kommt (z. B. wird aus einem
guten Wohnstandort nicht innerhalb weniger Jahre ein schlechter und umgekehrt).

Eine grolRe Unsicherheit bei der Abschatzung der zukinftigen 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
ausgeldsten Zuziige 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 tblich. In der im Rahmen der vor-
liegenden Bevolkerungsprognosen bleiben die durch die genannten externen Schocks
ausgelosten Zuzlige aulRen 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 StadteRegion in der Gesamtbe-
trachtung (d. h. ohne eine Unterscheidung nach Altersgruppen) relativ stabil. Die sin-
kende Zahl zuziehender Personen aus dem Ausland in die StadteRegion basiert auf der
Annahme des Statistischen Bundesamtes in der 15. Koordinierten Bevolkerungsprognose
fiir Deutschland, wonach der Wanderungsiiberschuss mit dem Ausland bis 2040 sinkt.

Nach der Berechnung der Zuziige fiir die StadteRegion Aachen werden diese anteilig auf
die einzelnen Gemeinden aufgeteilt. Flr die Berechnung der Zuzugsanteile wird der Mit-
telwert der Zuzugsanteile aus dem Stiitzzeitraum (d. h. im Durchschnitt der Jahre 2011 bis
2023; ohne die ,, Ausreiferjahre” 2015, 2016, 2020 und 2022) verwendet.



Abbildung 4: Prognose der Zuziige in die Stadteregion Aachen in der Status-
Quo-Variante (2011 bis 2040)
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Die in der Bevolkerungsprognose fiir die StadteRegion Aachen angenommenen altersspe-
zifischen AulBenfortzugsquoten (ohne Binnenfortziige in die StadteRegion) sind in Abbil-
dung 5 beispielhaft flir Wirselen dargestellt. Fir alle Kommunen in der StadteRegion
Aachen wurden individuelle Fortzugsquoten berechnet. Die hochsten Fortzugsquoten ha-
ben die 20 bis 30-Jahrigen, sie sind auch bundesweit die mobilste Altersgruppe. Wesent-
liche Motive sind Ausbildung (Ausbildung, Studium) und Berufsstart.

Die Binnenzu- und Fortziige (Umzlige zwischen den Gemeinden in der StadteRegion
Aachen) werden auf Basis derselben Methodik und Stltzzeitrdume wie die AuRenzu- und
Fortziige, fir alle Gemeinden, berechnet.



Abbildung 5: Prognose-Annahme zu den altersspezifischen AuRenfortzugs-
quoten aus Wiirselen
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2.2 Haushaltsprognose

Die zukiinftige Haushaltsentwicklung in der jeweiligen Kommune ist von zentraler Bedeu-
tung fur die Wohnungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen aber (noch) aus-
wartig wohnenden Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohn-
raum in der StadteRegion Aachen aus. Die zukiinftige Haushaltsentwicklung wird in ho-
hem Mal3e von der Bevélkerungsentwicklung determiniert: Neben dem Niveau der Bevol-
kerung hat vor allem die Altersstruktur einen erheblichen Einfluss auf die Zahl der Haus-
halte. Junge Menschen im Familienalter leben tendenziell in gréReren Haushalten, wah-
rend Menschen im Rentenalter Ublicherweise zu zweit oder allein leben. Wenn die Bevol-
kerungszahl in einem Prognoseraum in Zukunft konstant bleibt, aber die Bevolkerung al-
ter wird, dann steigt Gblicherweise auch die Zahl der Haushalte in dem Teilraum, trotz
konstanter Bevolkerung. Solche Effekte der sich verdandernden Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als demografische Kompositi-
onseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica-Prognosemodell beriick-
sichtigt.

Die Haushaltsprognose wird berechnet, indem die prognostizierte Personenzahl der Be-
volkerungsprognose in jeder Altersgruppe durch die jeweilige Haushaltsbezugspersonen-
quote geteilt wurde. Diese Quote ist die Zahl der Haushalte pro Einwohner, also der Kehr-
wert der HaushaltsgrofRRe. 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 betragt demnach 63,5 %. Diese Haushaltsbezugspersonenquote
wird auch in Zukunft immer zugrunde gelegt, um zu berechnen, wie viele Haushalte die
35- bis unter 40-Jahrigen bilden. Analog wird fir alle anderen Altersgruppen verfahren.



Dieses Vorgehen ist wesentlich genauer als die pauschale Setzung einer Haushaltsgrolie,
weil durch die Verwendung von altersspezifischen Haushaltsbezugspersonenquoten be-
rlicksichtigt wird, dass sich Haushaltsstrukturen an den demografischen Wandel anpas-
sen. Eine Anderung der Altersstruktur der Bevélkerung flieRt so in die Haushaltsprognose
ein.

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Anderung der Haushalts-
struktur auch durch gednderte Praferenzen flir das Zusammenleben verursacht. Beispiele
fur solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von GroRfamilien an allen Familien,
héhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaftliche Individualisierung. In den
letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhaltenden Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgrofRe in Deutschland und Nordrhein-Westfalen beigetragen. Die
Dynamik des Riickgangs hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwacht, was aber
auch vor dem Hintergrund des zunehmend angespannten Wohnungsmarktes zu sehen ist.
Dieser hat insbesondere in stark angespannten Wohnungsmarkten dazu gefiihrt, dass
Personen, die normalerweise einen eigenstandigen Haushalt griinden wiirden (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 Bevolkerungsprognose 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 beriicksichtigt, wodurch
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Fiir das Basisjahr 2023 der
Prognose fiir die StadteRegion Aachen wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haus-
halte aus der Differenz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet.
Eine eventuelle Veranderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird ver-
ursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgroRen und der Alters-
verteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach,
fragen grofRere Haushalte eher Ein- oder Zweifamilienhduser nach und sind altere 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 Nachriicken von Rentnergeneratio-
nen, die ofter als ihre Vorganger im Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Dieser Effekt
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel in Westdeutschland aber zuletzt
immer schwacher aus.

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

Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach Wohnungen. Dariiber hinaus wird
in der Realitat aber auch in stark schrumpfenden Regionen ohne quantitative Zusatznach-
frage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht daraus, dass Wohngebaude keine un-
endlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt werden miissen. Eine normative Festle-
gung eines Ersatzbedarfs ist aber schwierig, weil sich die mogliche Nutzungsdauer lokal
sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren abhangt.
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Statt einer normativ gesetzten Ersatzquote ist es zielfihrender, empirisch aus Marktbe-
obachtungen abzuleiten, wie viele Gebaude in der Vergangenheit mehr errichtet wurden,
als aufgrund der mengenmaRigen (quantitativen) Nachfrage bendétigt wurden. Diese zu-
satzliche 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 Bautatig-
keit in Abhangigkeit des Bevolkerungswachstums und der Qualitat des Gebdaudebestands
entwickelt hat. Daraus lasst sich fiir die StadteRegion Aachen bzw. die regionsangehérigen
Kommunen prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der prognosti-
zierten Bevolkerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus quantitativer Nach-
frage und qualitativer Zusatznachfrage ergibt die kiinftige Neubaunachfrage. Diese Neu-
baunachfrage entspricht im Rahmen der vorliegenden Studie dem Neubaubedarf.

2.4 Zusatzliche Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen

In einer zuséatzlichen Berechnungsvariante wurden die Effekte auf den Neubaubedarf
durch héhere Wanderungsgewinne fir die StadteRegion und die regionsangehorigen
Kommunen ermittelt (als in der Status-Quo-Variante). In der Status-Quo-Variante wird
Bezug genommen auf den Stitzzeitraum von 2011 bis 2023, allerdings ohne die Jahre
2015/2016 und 2022 (hohes Niveau durch die Gefliichtetenzuwanderung) sowie 2020
(Jahr der Corona-Pandemie). In der zuséatzlichen Variante mit hoherer Zuwanderung wird
davon ausgegangen, dass die Wanderungsgewinne auf einem nennenswert hoheren Ni-
veau liegen, und somit auch die Jahre der Gefliichtetenwanderung 2015, 2016 und 2022
reprasentieren. Neben einer zukiinftig angenommenen héheren Auslandszuwanderung
wird in der zusatzlichen Variante davon ausgegangen, dass auch die Wanderungsgewinne
der StadteRegion Aachen aus der Binnenwanderung (Wanderung mit Deutschland ein-
schlieBlich NRW) hoher ausfallen. Plausible Griinde hierfiir sind: die StadteRegion Aachen
kann sich besser im bundesweiten Wettbewerb der Regionen um junge Menschen positi-
onieren (Studierende, Auszubildende, Berufsstarter, Familien) durch eine noch hohere At-
traktivitat der Hochschulen und des Arbeitsmarktes. Letzteres erfordert allerdings eine
noch aktivere Wirtschaftsférderung. Im Ergebnis der Modellierung der Wanderungen in
der zusatzlichen Variante resultiert ein rund 30 % hoherer Wanderungsgewinn als in der
Status-Quo-Variante. Demzufolge liegt auch das Niveau der angenommenen zukinftigen
Zuzlige in der StadteRegion hoher als in der Status-Quo-Variante (vgl. Abbildung 6 im Ver-
gleich mit Abbildung 4).
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Abbildung 6: Prognose der Zuziige in die StadteRegion Aachen in der zusatz-
lichen Variante (2011 bis 2040)
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Ausgehend von der zuséatzlichen Variante der Bevolkerungsprognose 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 unverandert gegeniber der Status-Quo-Variante.
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3. Ergebnisse

3.1 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

3.1.1 Bevolkerung

Im Prognosezeitraum steigt die Bevolkerungszahl der StadteRegion 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 Bevolkerungszahl um knapp 2 %, danach
nimmt sie bis zum Ende des Prognosezeitraums um rund 1 % ab.

Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung in der StadteRegion Aachen,

2023 bis 2040
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Hauptgrund fir diese Trendumkehr ab Anfang der 2030er Jahre ist eine Normalisierung
des Wanderungssaldos der StadteRegion Aachen auf das durchschnittliche Niveau in dem
der Prognose zugrunde liegenden Stitzzeitraum (vgl. Abbildung 8 sowie Methodenbe-
schreibung in Kapitel 2.1). MaRgeblich ist die angenommene Entwicklung des Zuzugs aus
dem Ausland (vgl. Abbildung 4). Der natirliche Saldo (Relation aus Geburten und Sterbe-
fallen) in der StadteRegion Aachen bleibt im Rahmen der Prognose ausgepragt negativ
(vgl. Abbildung 8). Ab 2023 bis Anfang der 2030er Jahre gehen die Sterbefalliiberschiisse
zuriick, weil in dieser Phase der in der StadteRegion fortschreitende Alterungsprozess der
Bevolkerung 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 StadteRegion ab, und dann schlagt die
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demografische Alterung der ansassigen Bevolkerung wieder starker durch mit dem Effekt,
dass die Sterbefalliiberschiisse in der zweiten Halfte der 2030er Jahre wieder zunehmen.

Abbildung 8: Komponenten der Bevélkerungsentwicklung in der StadteRe-
gion Aachen: IST-Entwicklung und Prognose
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Die Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Kommunen der StadteRegion folgt grob
dem gesamtregionalen Trend von einem Zuwachs bis Anfang der 2030er Jahre und dem
daran anschlieRenden Riickgang der Einwohnerzahlen. Dennoch fiihren die in den Kom-
munen in unterschiedlichem MaR beobachteten demografischen Trends im Stiitzzeitraum
dazu, dass sich auch die Pfade der Bevolkerungsentwicklungen zwischen den Kommunen
unterscheiden. Dabei gibt es mit Blick auf das Zieljahr der Prognose 2040 auch deutliche
Unterschiede. Wahrend die Bevolkerungszahl von Wirselen bis 2040 um 3,6 % steigt,
sinkt sie in Roetgen um 1,8 %. Die groRte Stadt der Region, die Stadt Aachen, wird nach
der Prognose um 0,2, % wachsen, d.h. die heutige Bevolkerungszahl entspricht weitge-
hend der im Jahr 2040. Ein wesentlicher Grund fiir die im Vergleich mit der StadteRegion
insgesamt unterdurchschnittliche Entwicklung der Stadt Aachen liegt in der relativ groRen
Bedeutung der Wanderungsgewinne mit dem (brigen Deutschland und dem Ausland. Die
Ubrigen Kommunen profitieren gemessen an ihrer Bevolkerungszahl weniger stark von
der Zuwanderung in die StadteRegion als die Stadt Aachen, die Hauptziel der Zuzlige von
auBerhalb in die StadteRegion ist. Gehen die Wanderungsiiberschiisse in die StadteRe-
gion, wie oben dargestellt, zukinftig zurtick, dann ist die Stadt Aachen davon Gberdurch-
schnittlich betroffen. Die unterschiedlichen zukiinftigen Entwicklungen in den Kommunen
sind Resultat der jeweiligen Gemeindespezifischen Altersstrukturen, Wanderungsdynami-
ken und nattrlichen Entwicklungen.

3.1.2 Altersstruktur

Die Altersstruktur der Bevolkerung in der StadteRegion wird sich im Prognosezeitraum
verandern (vgl. Abbildung 9). Vereinfacht gesagt es in der StadteRegion 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 dafir ist die bis in die 2030er Jahre reichende Zuwanderung junger
Menschen aus Deutschland und dem Ausland. Die StadteRegion insgesamt (und die Stadt
Aachen im Besonderen) ziehen viele Studierende und junge Berufstétige an. Das wird sich
grundsatzlich fortsetzen, wenngleich mit abnehmender Dynamik (wie im vorherigen Ka-
pitel dargestellt). Dahinter steht die implizite Annahme, dass die StadteRegion auch in den
kommenden Jahren ihre gute bundesweite und internationale Positionierung (u.a. mit
dem internationalen Renommee der Hochschule RWTH).

Abbildung 9: Veranderung der Altersstruktur der Bevélkerung in der Stadte-
Region Aachen bis 2040
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Die Stadt Aachen wird langfristig ein Schwerpunkt der jungen Bevolkerung in der Stadte-
Region sein. Der Anteil der 20 bis 30-Jahrigen ist im Vergleich der Kommunen in der Stad-
teRegion schon heute deutlich héher und wird es auch im Jahr 2040 sein (vgl. Abbildung
10). Das sind die bereits angesprochenen Studierenden und Berufsstarter. Die Ubrigen
Kommunen in der StadteRegion, d.h. dem Aachener Umland, sind deutlich schwacher be-
setzt bei dieser Altersgruppe, wie die unten dargestellten Wirselen, Herzogenrath und
Roetgen zeigen. Auch dort werden die Anteile junger Menschen bis 2040 stabil bleiben.
Wesentlicher Grund hierfiir sind die Wanderungen innerhalb der StadteRegion Aachen,
d.h. insbesondere die familienbezogene Stadt-Umland-Wanderungen von der Grof3stadt
Aachen in die Umlandkommunen der StadteRegion (daher sind auch die unter 20-Jdhrigen
mit in die Betrachtung einzubeziehen). Aber auch die direkt in die Kommunen (ohne Stadt
Aachen) gerichteten Zuziige von auBerhalb der StadteRegion spielen eine Rolle bei der
Stabilitat der jlingeren Altersgruppe.
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Deutliche demografische Unterschiede gibt es zwischen den am Siidrand der StadteRe-
gion Aachen liegenden Eifelkommunen Roetgen und Monschau und den tibrigen Kommu-
nen auBerhalb der Stadt Aachen. In Roetgen (vgl. nachfolgende Abbildung) wie auch in
Monschau ist der Anteil dlterer Menschen schon heute im Kommunalvergleich relativ
hoch und dieser Anteil wird bis 2040 auch starker steigen als in den tGbrigen Kommunen.
Im Jahr 2040 werden in Roetgen und Monschau deutlich mehr 70 bis 80-Jahrige leben als
60 bis 70-Jahrige. In den librigen Kommunen ist dieser Unterschied nicht so signifikant
ausgepragt. Zudem gibt es in Roetgen und Monschau heute anteilig weniger Personen im
Familienrelevanten Alter, so dass in den nachsten Jahren im Kommunalvergleich relativ
wenige Kinder geboren werden, was sich auch negativ auf die Entwicklung der zukiinfti-
gen Altersstruktur auswirkt.

Abbildung 10: Veranderung der Altersstruktur der Bevélkerung in ausgewahl-
ten Kommunen der StadteRegion Aachen bis 2040
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3.1.3 Haushalte

Die Zahl der Haushalte in der StadteRegion Aachen wird bis 2040 in starkerem MaR wach-
sen als die Bevolkerungszahl. Bis 2040 ist von einem Plus von 3,4 % auszugehen. Der
Grund dafir, dass die Haushaltszahl starker steigt als die Bevolkerungszahl ist das Haus-
haltsbildungsverhalten. Zukiinftig wird es mehr kleine als grofRe Haushalte in der Stadte-
Region geben. Dieses Haushaltsbildungsverhalten ist Ausdruck der veranderten Alters-
struktur. Ein wichtiger Aspekt hierbei ist der wachsende Anteil dlterer Haushalte, bei de-
nen es sich Ublicherweise um Ein- und Zweipersonenhaushalte handelt. Ein anderer rele-
vanter Aspekt ist ein auch in 2040 noch hoher Anteil junger Haushalte (Attraktivitat der
StadteRegion flir Zuziige von Studierenden und Berufsanfangern), die in sehr hohem MalR
Haushalte mit einer Person oder zwei Personen bilden. Dies fiihrt in Summe dazu, dass
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die Zahl der Haushalte in der StadteRegion Aachen starker steigen wird als die Bevélke-
rungszahl.

Abbildung 11: Haushaltsentwicklung in der StadteRegion Aachen in der Sta-
tus-Quo-Variante: IST-Entwicklung und Prognose bis 2040
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3.2 Zukiinftige Entwicklung des Neubaubedarfs

3.2.1 Wohnungsmarktsegmente

Der mengenmalige Neubaubedarf in der StadteRegion 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 Bevélkerungsdynamik vergleichbar sein
mit der der letzten Jahre, die durch einen signifikanten Anstieg der Bevolkerungszahl in
der Region gekennzeichnet war. Mehrheitlich (d.h. zu zwei Dritteln) schlagt sich der Neu-
baubedarf in Geschosswohnungen nieder, d.h. in Wohngebduden mit 3 und mehr
Wohneinheiten (WE). Dem jeweiligen Bevélkerungsgewicht und der Nachfragedynamik
folgend verteilt sich der Neubaubedarf in der StadteRegion Aachen in unterschiedlichem
MalR auf die Kommunen. Deren Neubaubedarfe sind in den Kommunalsteckbriefen dar-
gestellt. Absolut entfallt der hochste Neubaubedarf auf die Stadt Aachen. Dort ist auch
der Neubaubedarfin Mehrfamilienhdusern anteilig am héchsten, wahrend der Bedarf sich
in den landlich strukturierten Kommunen, z.B. im Sliden der Region, anteilig in starkerem
MaR auf das Ein-/Zweifamilienhaus fokussiert. Ab Beginn der 2030er Jahre l&sst sich Be-
volkerungs- und Haushaltsdynamik der Prognose folgend in der StadteRegion Aachen
nach, insbesondere weil die Wanderungsiiberschiisse 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 StadteRegion Aachen zurlick. Es ist zu erwarten,
dass der Neubaubedarf in dieser Phase in starkerem Mal} 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 fiir Senioren, die
nicht im Wohnungsbestand zu finden sind und die barrierefreien Neubau erfordern. Mit
fortschreitender Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung schwacht sich in der zweiten
Hélfte der 2030er Jahre die demografische Entwicklung im Vergleich zu den 2020er Jahren
weiter ab. Mit der Folge, dass mengenmaRig zwar nicht mehr ein so groBer Neubaubedarf
besteht, die dann starker fortschreitende Alterung des Wohnungsbestands allerdings ei-
nen starkeren Erneuerungsdruck und damit qualitativen Neubau erfordert. Dieser Druck
ist in der zweiten Halfte der 2030er Jahre starker als in der ersten Halfte mit dem Ergebnis,
dass der Neubaubedarf im Zeitraum 2036 bis 2040 wieder hoher ist als in den flnf Jahren
davor.

Abbildung 12:  Jahrlicher Neubaubedarf in der StadteRegion Aachen,

2025 bis 2040
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3.2.2 Wohnungsmix

Wie kann die Mischung der Wohnflachen beim Neubau in Mehrfamilienhdusern in den
nachsten Jahren (bis 2040) in der StadteRegion Aachen sein?

Erster Anhaltspunkt ist die Struktur im aktuellen Wohnungsbestand. Die Daten des Zensus
2022 sind fir die StadteRegion insgesamt und die zehn Kommunen in Abbildung 13 dar-
gestellt.

empirica



18

Abbildung 13: Wohnflachen-Mix im MFH-Bestand in der StiddteRegion
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Zweiter Anhaltspunkt ist der Wohnungsmix im MFH-Neubau der letzten Jahre, hier die
Jahre von 2012 bis 2025 (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Wohnflachen-Mix im inserierten Neubau in MFH (Stichprobe)
in der StadteRegion Aachen, 2012-2025
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empirica
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Im Vergleich zum Wohnungsbestand war das Mehrfamilienhausneubauangebot der letz-
ten Jahre in der StadteRegion zu héheren Anteilen durch gréRere Wohnungen gepragt.
Das ist Ausdruck der Nachfragepraferenzen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Wohn-
flacheninanspruchnahme in den letzten Jahrzehnten nicht nur in der StadteRegion, son-
dern bundesweit gestiegen ist. Wohnte eine vierkdpfige Familien etwa in den 1960er Jah-
ren noch in Wohnungen mit selten mehr als 70 m? Wohnfliche, so war das in den letzten
Jahren im Neubauangebot keine Option mehr. Im geférderten Mietwohnungsneubau
kénnen die Wohnungen fir eine vierkdpfige Familie bis zu 95 m? groR sein. Im freifinan-
zierten Mietwohnungsbau und im Eigentumswohnungsbau lagen die Wohnflachen in den
letzten Jahren sogar dariber. Auch wenn altere Haushalte nochmal umziehen, suchen sie
nicht selten gréoBere Wohnungen, insbesondere dann, wenn sie bislang im Einfamilien-
haus gewohnt haben. In solchen Fillen ist fiir ein dlteres Paar eine Dreizimmerwohnungen
mit 80 bis 90 m? Wohnflache keine Ausnahme.

Dritter Anhaltspunkt ist die HaushaltsgrofRenstruktur in der StadteRegion in der Zukunft.
In Abbildung 15 ist die Verteilung der Haushalte, die im MFH wohnen, dargestellt.! Grund-
lage ist die Haushaltsprognose. Im Grunde genommen spiegelt die zukiinftige Struktur die
heutige Struktur wider. Das heifst: In der StadteRegion wohnen sowohl heute als auch
zuklinftig grotenteils kleine Haushalte mit einer und zwei Personen. Das sind relativ
mehr in der GroRstadt Aachen und weniger im landlichen Roetgen. Aber auch dort ist im
Zieljahr der Prognose 2040 jeder zweite Haushalte nur mit einer oder mit zwei Personen
besetzt.

Abbildung 15:  HaushaltsgroBen-Mix in MFH im Prognosejahr 2040 in der Stad-
teRegion Aachen
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1 In der empirica-Haushaltsprognose werden nur Haushalte mit einer und zwei Personen sowie mit Drei und mehr Per-

sonen prognostiziert. Daher wurde fiir die dargestellte differenzierte Betrachtung der HaushaltsgroRenmixin der Stad-
teRegion und den zehn Kommunen aus dem Zensus 2022 verwendet und die Prognosewerte differenziert.
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Beriicksichtigt man die dargestellten drei Ansatze (GroRenstruktur im Wohnungsbestand
und im Neubau, HaushaltsgroRenstruktur in 2040) zu jeweils gleichen Anteilen, dann
ergibt sich ein Wohnflachenmix, wie in nachfolgender Abbildung dargestellt.

Abbildung 16:  OrientierungsgroBen zur Aufteilung des Neubaubedarfs in MFH
in der StadteRegion Aachen bis 2040, Status-Quo-Variante
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3.3 Zusatzliche Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen

Bevolkerungsprognose

Bei angenommenen héheren Wanderungsgewinnen wie in der zusatzlichen Variante
Uberrascht es nicht, dass der Bevolkerungszuwachs grofRer ausfallt als in der Status-Quo-
Variante (vgl. Abbildung 17). Im Ergebnis wachst die Bevolkerungszahl in der zusatzlichen
Variante um 3 % (von 2023 auf 2040) und damit starker als in der Status-Quo-Variante (+
0,7 %). Nicht nur das Endergebnis fallt in der zusatzlichen Variante positiver aus, sondern
auch der Verlauf ist glinstiger. Im Zeitablauf gehen die beiden Entwicklungskurven ausei-
nander und die positivere Entwicklung der zusatzlichen Variante ist in der zweiten Halfte
des Prognosezeitraums starker als in der ersten Halfte. Der Grund: die regelmafig hohe-
ren Wanderungsgewinne fiihren zu einer steigenden Anzahl von Geburten (es wandern
vor allem junge Menschen zu, die dann auch Familien in der StadteRegion bilden), die sich
dann wieder positiv auf den Saldo der natiirlichen Entwicklung auswirken. Aufgrund der
starkeren Verjlingung der Bevolkerung in der StadteRegion in der zusatzlichen Variante
sind auch die Sterbefallzahlen relativ niedriger als in der Status-Quo-Variante. Aber auch
in der zusatzlichen Variante gibt es zwei unterschiedliche Entwicklungszeitraume: Bis An-
fang der 2030er-Jahre gibt es ein kraftiges Bevolkerungswachstum, was sich dann bis 2040
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in eine Phase der stagnierenden Bevolkerungszahl wandelt. Im Vergleich dazu sinkt die
Bevolkerungszahl in der Status-Quo-Variante.

Fiir 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
regionsangehérigen Kommunen gleichermaRen wie in der Status-Quo-Variante. Daher
Uberrascht es nicht, dass die Reihenfolge der Kommunen im Hinblick auf die Entwicklungs-
raten der Bevolkerungsentwicklung 2023 bis 2040 unverandert bleibt (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 17: Bevoélkerungsprognose StadteRegion: Vergleich zusatzliche Va-
riante mit der Status-Quo-Variante, 2023 bis 2040

110
108
106

104

100)

102

100 —Status-Quo-Variante

——Zusétzliche Variante
98

96

Entwicklungsindex (2023

94

92

90

2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

Quelle: eigene Berechnung empirica



22

Abbildung 18: Bevodlkerungsprognose Kommunen in der StadteRegion: Ver-
gleich zusiatzliche Variante mit der Status-Quo-Variante, 2023
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Haushaltsprognose und Neubaubedarf

Fiir die Prognose der Haushaltszahlen in der StadteRegion 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 starker als in
der Status-Quo-Variante (+ 3,4 %).

Aus der dargestellten zukilinftigen 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 StadteRegion Aachen in der zu-
satzlichen Variante: IST-Entwicklung und Prognose bis 2040
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Abbildung 20:  Jahrlicher Neubaubedarf in der StadteRegion Aachen in der zu-
satzlichen Variante, 2025 bis 2040
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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 zusatzlichen Variante, basierend
auf hoheren Wanderungsiiberschiissen. Auch wenn die Zahl der Haushalte in dieser Vari-
ante starker wachst als in der Status-Quo-Variante, sind die strukturellen Veranderungen
nicht so signifikant, dass sie den Wohnungsmix im MFH-Neubau maRgeblich verandern.
Das liegt zum einen an den nur marginalen strukturellen Veranderungen bei der Haus-
haltsgroRenzusammensetzung gegeniiber der Status-Quo-Variante. Zum anderen flielRt
die zukiinftige HaushaltsgroBenstruktur nur zu einem Drittel in das Rechenmodell ein. Die
beiden tbrigen Parameter (GroRenstrukturen im Bestand und im Neubau) bleiben unver-
andert. Die Anderungen liegen in den einzelnen Kommunen im Nachkommabereich.

Abbildung 21:  OrientierungsgroBen zur Aufteilung des Neubaubedarfs in MFH
in der StadteRegion Aachen bis 2040, zusatzliche Variante
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4. Fazit

Die Wohnungsbedarfs- und Neubaubedarfsprognose fiir die StadteRegion Aachen zeigt,
dass der Druck auf den Wohnungsmarkt auch in Zukunft bestehen bleibt. Trotz eines ab-
geschwachten Bevolkerungswachstums im Vergleich zu den vergangenen Jahren fihrt
insbesondere die steigende Zahl an Haushalten — bedingt durch demografische Verande-
rungen wie Alterung und kleinere HaushaltsgréRen — 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.

Auffallig ist dabei die Dominanz des Bedarfs an Mehrfamilienhdusern, insbesondere in der
Stadt Aachen sowie in den zentralen Bereichen der umliegenden Kommunen. Darlber
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hinaus kénnen in den aufgelockerten Bereichen sowie im Rahmen von Siedlungs-
randarrondierungen der umliegenden Kommunen Ein- und Zweifamilienhduser eine
nachfragegerechte Erganzungsfunktion im Rahmen der zukiinftigen Wohnungsentwick-
lung Gbernehmen. Gleichzeitig verdeutlichen die Ergebnisse, dass die tatsachliche Ent-
wicklung stark von Wanderungsbewegungen abhangt und somit Unsicherheiten unter-
liegt.

Entscheidend fir die zukiinftige Wohnraumentwicklung wird sein, ob es gelingt, ausrei-
chend Bauland bereitzustellen und geeignete Rahmenbedingungen fiir 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 beriicksichtigt und eine ausge-
wogene Angebotsstruktur schafft.



Wohnungsbedarfsprognose und Kommunale
Profile im Rahmen des Modellvorhaben der
Raumordnung(MORO) - Mehr Wohnungsbau
ermoglichen - Raumordnung und interkom-
munale Kooperation als Wege aus der Woh-
nungsnot im Modellvorhaben Wohnperspek-
tive Euregio Aachen - nachhaltige Wohnstra-
tegien fur die Region

Kommunale Steckbriefe (Stand: 13.05.2026)
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DEFINITIONEN

Arbeitslose: Entsprechend der Arbeitslosenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit handelt es sich
um Arbeitslose gemafd SGB Il und SGB IIl.

Flachenbedarf: Die Annahmen fiir die Berechnung der Flaichenbedarfe basieren auf den Festset-
zungen des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Koln.

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

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 &lter.




StadteRegion Aachen im Vergleich

Beschiftigung und Sozio6konomie
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Anteil Arbeitslose an Einwohnern von 15- bis unter 65-Jahren (2016-2023)
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Verfuigbares Einkommen pro Person (2016 und 2022)
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Bevolkerung und Haushalte

Bevoélkerungsentwicklung (2016-2023)
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Altersstruktur (2023)
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)
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Wanderungssaldo (2016-2023)
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Haushalte nach GroRBe (2022)
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Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)
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Bedarfsgemeinschaften (SGB I, 2016-2023)
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GroRe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)
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Wohnungsbestand nach Flachenklassen (2022)

_100%
S 90%
S 80%
w  70%
(+]
% 60%
9 50% 6 24%
S 40% 24%
S 20% 40% 4
c 7 9% 13% 129 , 14%
A lg;: 18% | 19% 159 20% 18% 100, ‘o, 1795 19% 20%
S L L &K 3 L X N O X & O
& ¥ &P & & 6‘&' & ef"g' \‘Pé &
A S S R e R S OIS
S @ F & N
3 A

unter 60 m? © 60 bis unter 80 m? m 80 bis unter 100 m®> ® 100 m? und mehr

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)

Wohnungsbaufertigstellungen (2016-2023)
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Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestands (2023-2035)
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Wohnungsleerstand (2011 und 2022)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Wohnungen im Wohnungsbestand (2022)
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m? an allen vermieteten Wohnungen (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotsmieten (Index, 2016-2023)

Prozentuale Entwicklung
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (Index, 2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2016-2023)
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Ergebnisse

Bevélkerungsprognose (2023-2040): Status-Quo-Variante
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Status-Quo-Variante
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* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert: Uberschuss Flichenpotenzial; negativer Wert: Uberschuss Fla-
chenbedarf

Quelle: IT.NRW, Bezirksregierung Koln, StadteRegion Aachen, eigene Berechnung

Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen
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Aachen (Stadt)

Beschiftigung und Soziookonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo
(2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
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Haushalte nach GroRe (2022)

Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)

Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023)

100%
90%
80%

70%
500/; 19% 20% 18% ® BG mit 3 und mehr

Personen
50%
40%
30% 56%
20%
10%
0%

StadteRegion Stidteregion Stadt Aachen
Aachen ohne Aachen

BG mit 2 Personen

B BG mit 1 Person

Anteil Bedarfsgemeinsch. in % (2023)

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

10000

9000 Wohngeld-Plus-Reform fihrte zu
einem starken Anstieg der

8000

Wohngeld-Haushalte in 2023.
7000

6000
5000
4000
3000
2000
1000

Wohngeld-HH (Anzahl Haushalte)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

—StadteRegion Aachen - - Stadteregion ohne Aachen —Stadt Aachen

Quelle: ITNRW

Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebdudetyp (2022)

Wohnungsbestand nach Flachenklassen (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestands (2023-2035)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante

Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040):
Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen
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* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert:
Uberschuss Flichenpotenzial; negativer Wert: Uberschuss
Flachenbedarf

Quelle: ITNRW, Bezirksregierung Koln, StadteRegion
Aachen, eigene Berechnung

900
800
700
600

722 683
568
500
400 334 349
300 238
200 153
100 39 .
0 |

-100
-200
-300

H Potenzial
Bedarf
W Saldo

-196

Fldche in Hektar

StddteRegion SR ohne Aachen Stadt Aachen
Aachen

* Abweichungen rundungsbedingt; Saldo: positiver Wert:
Uberschuss Flachenpotenzial; negativer Wert: Uberschuss
Flachenbedarf
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SWOT-Analyse

Starken

stark nachgefragter Wohnstandort fir viel-
faltige Zielgruppen

Vielfalt an Wohnformen/ Wohnangeboten
im Stadtgebiet

Vielfalt in der Investorenlandschaft

Oberzentrale Funktionen und Wirtschafts-
standort

Innovationsstandort: Vernetzung Wissen-
schaft und Wirtschaft auch im Wohnen vor
Ort

Schwichen

Kommune mit angespanntem Wohnungs-
markt

stark begrenzte Flachenressourcen fir kiinf-
tige Wohnbauentwicklungen

Bauliicken/ kleiner als 2.000 m? wenig Po-
tential fur groBere Objekte

Brachen herausfordernd fir Entwicklungen
aufgrund z.B. Altlasten

hohe und steigende Mietpreise

groRe Anzahl auslaufender Mietpreis- und
Belegungsbindungen im offentlich geforder-
ten Wohnungsbau

Mangel an barrierefreiem/rollstuhlgerech-
ten Wohnraum

Flachenreserven vorwiegend in privatem Ei-
gentum

Chancen

Stadt der kurzen Wege/kompakte Stadt
(gute Verkehrsinfrastruktur und fuRlaufige
Erreichbarkeiten von Angeboten/Infrastruk-
tur)

Demographisch bedingte Freisetzungspo-
tentiale im Einfamilienhausbereich (Chan-
cen fur Familien)

Starkere Entwicklung der Innenstadt als
Wohnstandort

Positiver Innovationsdruck fur neue, nach-
haltige und verdichtete Wohnformen

Kooperationswille mit dem Umland fir ge-
meinsame wohnbauliche Entwicklungen

Innenentwicklungspotenziale noch nicht voll
ausgeschopft

Quelle: StadteRegion Aachen

Risiken

demographische Entwicklungen und Wan-
derungsbewegungen (alternde Bevolkerung,
Abwanderung Familien) und daraus resultie-
rende einseitigere Bevolkerungsstruktur

nicht ausreichende Wohnangebote fiir Fach-
krafte der lokalen Wirtschaft (Gefahr stei-
gender Fachkraftemangel)

Erstarrender Wohnungsmarkt, in dem Men-
schen bei veranderten Bedarfslagen keinen
alternativen Wohnraum mebhr finden (auf-
grund geringer Verfligbarkeit bei hoher
Nachfrage und Konkurrenzlagen)

Herausforderungen in der Pflege angesichts
eines Mangels an altersgerechtem, barriere-
freiem Wohnraum




Handlungsbedarfe

Relevanz

Handlungsbedarfe

niedrig mittel hoch

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege?
4 Familienhaushalte
5

Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK

6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung

6 Planungsrecht

7 Preiswertes Bauen

8 Aktivierung FNP-Potenziale

9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhaltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestiande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestidnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

15

17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

18 Sozial benachteiligte Quartiere

19 Altersgerechte Quartiere

Kooperationen und Kommunikation

20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Kommentare zu den Handlungsbedarfen

1-6: Die Bedarfslagen und Schwerpunktsetzungen fir verschiedene Zielgruppen in der Wohnraum-
entwicklung verdandern sich immer wieder, jedoch besteht fir alle Zielgruppen eine sehr hohe Rele-
vanz. Aktuell werden hunderte neue Wohneinheiten fiir Studierende geschaffen und weitere Pro-
jekte sind in der Entwicklung, so dass der Fokus derzeit eher auf der Schaffung von Angeboten fir
Familienwohnen (Mehrzimmerwohnungen) und seniorengerechten Wohnungen liegt; das andert
jedoch nichts an der Relevanz fiir Studierendenwohnen.

5: Aufgrund hoher, demographisch bedingter Freisetzungspotentialen im Einfamilienhausbestand
und der Umsetzung attraktiver Wohnungsangebote durch private Investierende ist die aktive For-
cierung von hochpreisigen und hochqualitativen Wohnungsangeboten als Strategie der Kommune
nicht erforderlich.

16: Der Generationenwechsel findet in vielen Quartieren derzeit statt und wird vielfaltig begleitet,
z.B. durch Bedarfserfassungen neuer Zielgruppen, durch aktive Integrations- und Quartiersarbeit
neuer Nachbarn/Zielgruppen in den Quartieren oder durch Sanierungsberatungen beim Erwerb
von Einfamilienhdusern; keine hohe Relevanz zum Handeln, da hier schon ausreichend Aktivitaten
stattfinden und die Prozesse des Wandels derzeit gut gestaltet ablaufen. Die Beratungs- und Ver-
netzungsaktivitaten von ZukunftsRaum Altbau Plus miissen ausgebaut und verstetigt werden, diese
sind bisher nur durch ein befristetes Forschungsprojekt finanziert.

17: Hier sind keine besonderen Ausreier zu beobachten; freistehender Wohnraum wird schnell
durch neue Mieter*innen belegt oder kauflich erworben.

Quelle: StadteRegion Aachen

Fazit und Handlungsansatze

Die Stadt Aachen ist Motor der StadteRegion, in der 62 % aller Arbeitspldatze und knapp die Halfte der
Bevolkerung der StadteRegion 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 Eigentliimerin der in Frage kommenden Grund-
stiicke ist. Hier kommt es also auf eine vertrauensvolle und transparente Zusammenarbeit mit den
privaten Grundstilickseigentimern an. Das gilt auch flir das Heben von Innenentwicklungspotenzialen,
fir 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 fortgefiihrt 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 geférderte Wohnungen, die die zukiinftig aus der Bindung laufenden Sozialwohnungen we-
nigstens ersetzen sollten, sondern auch freifinanzierte bezahlbare Wohnungen. Im Unterschied zum
geforderten Neubau mit gedeckelten Mieten kann ist die Schaffung preisglinstiger freifinanzierter
Neubauten sehr viel schwieriger. Hier sollte die Stadt auch in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-
schaft Potenziale ausloten, um Bauen glinstiger zu machen. Es sollten gute Beispiele des neuen Ge-
baudetyps E kurzfristig realisiert werden. Grundsatzlich ist es wichtig, ausreichend Wohnraum in
Aachen zu schaffen, um durch Umzugspotenziale in der Stadt auch preisglinstige Bestandswohnungen
frei zu ziehen, die dann wieder von Haushalten mit begrenztem Budget bezogen werden kénnen.




Beschaftigung

und Sozio6konomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte

Bevolkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023)
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Wanderungssaldo nach Region (2016-2023)
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Haushalte nach GréRe (2022)

Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022)

100%
Loe o om
1% 14% 15%

o~
§ 80% ® 4 und mehr
‘3‘27 70% Personen
£ 60% 30% 3 Personen
£ 5oy 3% E2
£ 2 Personen
é 40%
% 30% - M 1 Person
g 20% “ 38% 37%

10%

0%

StadteRegion  StddteRegion Alsdorf

Aachen ohne Aachen

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)

100% A% 2% 3%
90%
—_ 19% 23% 25%
& 80%
2 B Mehr-Personen-HH
7 70% 8% 9% ohne Kernfamilie
c 60% Paare mit Kindern
2 (HH)
E 50% 33% Alleinerziehende
5 40% HH
i: 30% W Senioren-HH
w
£ 20% junge & mittelalt
< 32 [t
10%
0%

StadteRegion StddteRegion Alsdorf

Aachen ohne Aachen

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)




Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebdudetyp (2022)

Wohnungsbestand nach Flachenklassen (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestands (2023-2035)

Wohnungsleerstand (2022)
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Mieten und Kaufpreise

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

Anteil vermieteter Wohnungen bis 6 Euro/m?
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)

- Quadratmetermiete (nettokalt) Prozentuale Entwicklung
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante

Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040):
Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen
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SWOT-Analyse

Starken

Flachenreserven in guter Lage bei bestehen-
der und geplanten OPNV-Anbindungen

Gutes kulturelles Angebot (Bildung, Sport,
Veranstaltung)

Bestehende verkehrliche Infrastruktur

Schwichen

Sozialstruktur Innenstadt
Die Ungewissheit des Strukturwandels
Planungszeitraume

Sanierungsstau der bestehenden verkehrli-
chen Infrastruktur

Chancen

Zukunftsfahigkeit im interkommunalen Kon-
text sichern (steigern)

Wirtschaftskraft im Strukturwandel starken

Lebensqualitat sichern und verbessern, ak-
tive Daseinsvorsorge betreiben

Bestehende kritische Sozialstrukturen aktiv
behandeln

Quelle: StadteRegion Aachen

Risiken

Kénnen vermieden werden, wenn alle Ak-
teure (Blirger-innen; Business; Bund; Land;
Region; Kommunen) offen und zielorientiert
handeln

Finanzierung / Forderung




Handlungsbedarfe

Handlungsbedarfe

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege?
4 Familienhaushalte
5 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhaltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestiande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestdnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen
18 Sozial benachteiligte Quartiere
19 Altersgerechte Quartiere
Kooperationen und Kommunikation
20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

15

Quelle: StadteRegion Aachen
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Kommentare zu den Handlungsbedarfen

1 = besteht in Alsdorf ein gutes Angebot / bei Neuentwicklung ist die Stadt Alsdorf bereit, preis-
glnstiges Wohnen anteilig mitzuentwickeln

2 = dieser Bereich wird in Alsdorf schon sehr stark beansprucht, daher ist hier eine Ausweitung nur
geringfligig moglich, um eine nachhaltige Schwachung des sozialen Gleichgewichtes zu vermeiden

6 = das Angebot sollte auf Alleinerziehende und experimentelles Wohnen (Wohngruppen, Wohn-
gemeinschaften etc.) ausgeweitet werden

7 = im Bestand gibt es preiswerte Moglichkeiten / die Moglichkeiten des preiswerten Bauens sind
durch die gesetzlichen Vorgaben (Realisierung) auf Bundes- und Landesebene sehr reglementiert /
,Preiswertes Bauen” ist zurzeit nur durch Forderprogramme notwendig

15 = Nachverdichtung sollte nicht durch Mehrversiegelung bzw. geringe Mehrversiegelung erfol-
gen, da die Siedlungskerne heute schon Hitzeinseln sind

11 bis 16 = hier kdnnen durch Information und Bundes / Landesprogramme Anreize geschaffen
werden, die Umsetzung muss hauptsachlich durch private Akteure erfolgen

Quelle: StadteRegion Aachen

Fazit und Handlungsansatze

Alsdorf zahlt mit rund 48.500 Einwohnern zu den mittelgrofen Kommunen in der StadteRegion
Aachen. Die Bedeutung von Alsdorf als Wohnstandort ist in den letzten Jahren stark gewachsen, was
moglich war durch eine Gberdurchschnittliche Wohnungsbautatigkeit. Alsdorf zahlt zu den eher preis-
glnstigen Wohnstandorten in der StadteRegion und daher steht die Schaffung preisgiinstiger Woh-
nungen nicht so im Mittelpunkt wie andernorts in der Region. Auch wenn es viele mégliche Wohnbau-
potenziale in gut angebundenen Lagen in Alsdorf gibt, so dass in erster Perspektive nicht von einem
Flachenengpass gesprochen werden kann, gilt es diese aus dem FNP und im Rahmen der Innentwick-
lung fir Wohnungsbau zu aktivieren. Eine in Alsdorf wichtige Aufgabe ist es, Neubauvorhaben mog-
lichst sozial breit zu entwickeln, um so einer Schwache des Alsdorfer Wohnungsmarktes gezielt begeg-
nen zu kénnen. Auch wenn die Stadt Alsdorf eine hohe Bereitschaft zeigt, preisgiinstiges Wohnen
punktuell mitzuentwickeln und das im Sinne einer sozialen Mischung eine wichtige Facette bei Neu-
bauentwicklungen ist, sollte es vor allem darum gehen, Wohnangebote fir 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 Stadten zeigt, dass letz-
teres kein Selbstlaufer ist, sondern Motivation und Unterstiitzung durch die Kommune bendtigt. Hier
kann die Stadt Vorbildfunktion haben, in dem sie z.B. aktiv ein Modellvorhaben als Startpunkt realisiert
oder auch eine konkrete Ansprechperson fiir dieses Thema hat. Auch wenn Innenentwicklung und
Nachverdichtung in Alsdorf eine hohe Prioritdt haben, ist der Druck auf den Bestand in Alsdorf auf-
grund der vorhandenen Flachenpotenziale weniger ausgepragt als in anderen Kommunen in der Stad-
teRegion. Das ermoglicht es, dass die Gratwanderung zwischen einer angemessenen Nachverdichtung
und einer Stabilisierung stadtklimatisch erforderlicher Freirdume einfacher gelingen kann als andern-
orts.




Baesweiler

Beschiftigung und Soziookonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante

Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040):
Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen
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SWOT-Analyse

Stdrken Schwachen

e Starke Neubautatigkeit (v.a. in Neubauge- e Wenig Angebote fiir Personen mit korperli-
bieten) chen oder geistigen Einschrankungen

Chancen Risiken

o Aktuelle verstarkte Investitionen in 6ffent- e Zu wenige Angebote fiir Normalverdiener
lich geférderte Wohnungen

Quelle: StadteRegion Aachen

Handlungsbedarfe

Relevanz
niedrig mittel hoch

Handlungsbedarfe

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege?
4 Familienhaushalte
5 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentliimerverhaltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau

13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestidnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden

Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)

(Sozial-)raumliche Handlungsfelder

15

16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

18 Sozial benachteiligte Quartiere

19 Altersgerechte Quartiere

Kooperationen und Kommunikation

20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren

21 Interne Kommunikation mit Burgern/Politik
Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Flr die Stadt Baesweiler liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Fazit und Handlungsansatze

Baesweiler liegt am Nordrand der StadteRegion Aachen und ist mit einer Bevélkerung von rund 28.000
Personen kleiner als die meisten der angrenzenden Nachbarkommunen. Baesweiler ist iberdurch-
schnittlich durch Familien gepragt. Diese haben auch maRgeblich dazu beigetragen, dass die Stadt in
den letzten Jahren starker gewachsen ist als die StadteRegion Aachen. Baesweilers Bauintensitat lag
im Ein-/Zweifamilienhaussegment Uber dem Schnitt der StadteRegion, wihrend sie bei Geschosswoh-
nungsbau unterdurchschnittlich war. Das mag auch dazu beigetragen haben, dass wenig neuer Wohn-
raum im preisglinstigen Segment in Mehrfamilienhdusern entstanden ist. Nach Einschatzung der Stadt
sollte ein Fokus daher in den kommenden Jahren auf preisglinstigen Wohnraum gelegt werden. Hier
bietet die aktuelle Fokussierung viele Wohnungsbauinvestoren in NRW auf den geférderten Woh-
nungsbau und dafiir zur Verfliigung 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 zukiinftig 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 6ffnen. Altere Haushalte in Eigenheimen werden
nur dann umziehen, wenn sie altersgerechten Wohnraum, idealerweise in der Nahe ihres bisherigen
Wohnstandortes finden. Die so freiwerdenden Ein-/Zweifamilienhduser konnen dann die Nachfrage
junger Familien aufnehmen, ohne dass diese gezwungen werden, aus Baesweiler fortzuziehen. Ergan-
zend konnen dltere Eigenheimbewohner von der Stadt beraten werden im Hinblick auf die Moglich-
keiten nach dem Auszug aus dem Eigenheim. Wohnungsneubau wie auch Modernisierungen im Be-
stand kénnen auch maRgeblich dazu beitragen, sozial benachteiligte Quartiere zu stabilisieren. Diesen
raumlichen Fokus sollte die Stadt Baesweiler auch in der auszubauenden Zusammenarbeit mit Woh-
nungsmarktakteuren aktiv vertreten.




Beschiftigung und Soziookonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo
(2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte

Bevolkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023)
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023)
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Haushalte nach GroRe (2022)

Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)

Wohngeldhaushalte (insgesamt, 2016-2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)

Wohnungsbestand nach Flachenklassen (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestands (2023-2035)

Wohnungsleerstand (2022)
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Mieten und Kaufpreise

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

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

9,00 €
8,00 €
7,00 €
6,00 €
500€
4,00 €
3,00€
2,00€
1,00 €
0,00 €

7,20€

6,06 € 598 €

Durchschnittsmiete in Euro/m?

StadteRegion Eschweiler

Aachen

StadteRegion ohne
Aachen

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)

100%
90%
80%
70%
60% 56% 57%
50%
A0% 36%
30%
20%
10%
0%

Anteile in %

Stadteregion Eschweiler

Aachen

StadteRegion ohne
Aachen

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)




Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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SWOT-Analyse

Starken

beliebter und nachgefragter Wohnort in der
Region

moderner Dienstleistungs- und Arbeits-
standort

ausgepragte familienfreundliche Struktur,
kompaktes Siedlungsgefilige

mehrfach ausgezeichnete ,nachhaltige”
Stadt

sozialer Zusammenhalt der Menschen, re-
ges Vereinsleben (,,Karnevalshochburg®)

Schwichen

Kommune mit angespanntem Wohnungs-
markt

stadtischer Haushalt

geschédigte Infrastruktur nach dem Hoch-
wasser 2021 (im Wiederaufbau)

gepragt durch Tagebau und Bergbau (Altlas-
ten, Relikte, etc.)

Sanierungsbedarf bei Gebduden alter 1970

soziale Segregation zwischen urbaner Mitte
und dorflichen Randbezirken

Chancen

Ndhe zum Oberzentrum AC
sehr gute Verkehrsanbindung

Potenzial in der Nachverdichtung und in der
Gebadudeerneuerung

Wohnbau- und Gewerbeflachenpotenziale

zzt. noch relativ preiswerte Grundsticke fur
Wohnungsbau

Quelle: StadteRegion Aachen

Risiken

Auswirkungen des Strukturwandels
demografischer Wandel
Bauzurtckhaltung der Investoren

zuklnftige finanzielle Ausstattung der Kom-
mune

Fachkraftemangel

Klimawandel (Hochwasser, Starkregen, etc.)




Handlungsbedarfe

Relevanz

Handlungsbedarfe

niedrig mittel hoch

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
Altere Haushalte / Pflege?
Familienhaushalte

v b W N

Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK

6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung

6 Planungsrecht

7 Preiswertes Bauen

8 Aktivierung FNP-Potenziale

9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentiimerverhaltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestiande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestidnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

15

17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

18 Sozial benachteiligte Quartiere

19 Altersgerechte Quartiere

Kooperationen und Kommunikation

20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Fir die Stadt Eschweiler liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Fazit und Handlungsansaitze

Eschweiler ist mit rund 56.000 Einwohnern eine Kommune mittlerer GroRe in der StadteRegion
Aachen. Gemessen an der Beschaftigtenzahl in Relation zur Einwohnerzahl ist Eschweiler nach der
Stadt Aachen der wichtigste Arbeitsplatzschwerpunkt in der StadteRegion mit einem Uberdurch-
schnittlichen Beschaftigtenwachstum in den letzten Jahren. Mit ein Grund fir die unterdurchschnittli-
che Bevdlkerungsentwicklung von Eschweiler ist eine Wohnungsbauintensitat, die in den letzten Jah-
ren unter dem Niveau der StadteRegion lag. Zukiinftig stehen rein rechnerisch ausreichend Wohnbau-
landpotenziale in Eschweiler zur Verfligung, um den Neubaubedarf zu decken. Nichtsdestoweniger
muss dieser auch aktiviert werden, d.h. entscheidend wird weniger das rechnerische Flachenangebot
sein, sondern die Frage, welche Projekte in den nachsten 5 Jahren tatsachlich in die Umsetzung ge-
bracht werden. Hierzu ist eine Baubeschleunigung durch den Abbau birokratischer Hiirden und regu-
latorischer Hindernisse, insbesondere auf Bundes- und Landesebene, erforderlich. Neue Instrumente,
wie z. B. der Bauturbo, werden dabei ausdriicklich begriiRt. Die Bodenvorratspolitik sollte die Stadt
Eschweiler fortsetzen. Aktuell befinden sich eine Vielzahl an Wohnbauprojekten in der nachholenden
Entwicklung (z. B. Neubaugebiet Patternhof, Fuchs-Geldnde, EichendorffstraRe). Neben der Wohnbau-
landaktivierung bewertet die Stadt das Heben von Innenentwicklungspotenzialen (Bauliicken, Brach-
und Konversionsflachen) 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 stadtischen Baulilickenkatasters zeigen sich allerdings Grenzen, weil private Eigentimer oftmals ihr
Grundstick nicht entwickeln mochten. Daher sollte das Thema auch aufgrund erforderlicher personel-
ler Kapazitaten in nachrangiger Prioritdat weiter behandelt werden, es sei denn, die Stadt Eschweiler
mochte die grundsatzlich zur Verfligung 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 gleichermaRen mit addaquaten Wohnangeboten
zu adressieren, d.h. altersgerechtes Wohnen auch an der Schnittstelle zur Pflege und das im Quartiers-
kontext, familiengerechter Wohnraum sowohl durch Baugrundstiicke (erfordert eine Aktivierung von
Bauland) als auch durch die Mdoglichkeit des Generationenwechsels im Eigenheimbestand. Die Be-
schleunigung des Letzteren kann gelingen durch die Schaffung altersgerechter Neubauten in der Ndhe,
um Senioren zum Umzug zu bewegen, aber auch durch Beratungsangebote fiir Altere hinsichtlich ihrer
Optionen fir das Leben nach dem Eigenheim. Die Sicherung und Schaffung preisgilinstigen Wohnraums
ist auch in Eschweiler ein Thema, auch weil, wie Uberall, zukiinftig Bindungen von Sozialwohnungen
auslaufen werden. Hier sollte die Stadt ihr Engagement zur Kompensation dieser Auslaufe fortsetzen
und sowohl die Zusammenarbeit mit privaten Investoren intensivieren als auch mit ihrer Strukturfor-
derungsgesellschaft selbst geférderten Wohnraum bauen, auch weil auf absehbare Zeit geforderter
Wohnraum fir viele Investoren aufgrund der aktuellen Marktsituation und der glinstigen Forderbe-
dingungen die erste Wahl ist. Beim empfohlenen Ausbau des offentlich-geférderten Wohnungsbaus
muss eine auskdmmliche Finanzierung sichergestellt und Forderzugange eroffnet werden




Herzogenrath

Beschiéftigung und Soziokonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestands (2023-2035)

Wohnungsleerstand (2022)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante
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SWOT-Analyse

Starken

Grenzlage
Nahe zu Aachen

Gute OPNV-Anbindung (Bus und Bahn, Nihe
zur Autobahn)

Unterschiedliche Wohnmilieus (Merkstein
-> dorflich, Kohlschied/Mitte = urban)

Gut ausgebaute Infrastruktur

Hohe Wohn- und Freizeitqualitdt durch na-
turnahe Lagen

Schwachen

Begrenzte Flachenverfligbarkeit durch geo-
grafische Lage (Grenze NL, enge Stadtstruk-
tur, landschaftliche Schutzraume)

Geringe Neubauflachenreserve

Altlasten und Bodensenkungen durch den
Bergbau erschweren neue Bauvorhaben

Mangel an bezahlbarem Wohnraum
Teilweise veralteter Wohnungsbestand

hoher Sanierungsbedarf (Energieeffizienz,
Barrierefreiheit)

Leerstande fiihren zu fehlenden Aufent-
haltsqualitaten in den Ortskernen

Chancen

Aktivierung von Nachverdichtungspotentia-
len und Brachflachen (Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung)

Umnutzung ehemaliger Bergbau- und In-
dustrieflachen flir neue Wohnquartiere (z.B.
moderne gemischte Quartiere mit Griinbe-
zug)

Vermarktung der Industriekultur als Identi-
tatsfaktor (,Wohnen im historischen Kon-
text“)

Forderung von energieeffizienten und kli-
mafreundlichen Bauen

Moglichkeit zur Schaffung neuer Wohnfor-
men (Mehrgenerationenwohnen

Kooperation mit Nachbarstadten in der
StadteRegion und in den Niederlanden -
gemeinsame Wohnraumentwicklung

Starkere Ausrichtung auf seniorengerechtes
und barrierefreies Wohnen (demografischer
Wandel)

Kooperation mit Wohnungsbaugesellschaf-
ten und Investoren fiir bezahlbaren Wohn-
raum

Attraktivierung der Ortskerne durch Woh-
nen tUber Handel / Mischnutzung

Quelle: StadteRegion Aachen

Risiken

Steigende Baukosten und Zinsen = Neubau
flir viele nicht leistbar

Konkurrenz durch umliegende Stadte mit
modernem Wohnraum

Demographischer Wandel - steigende
Nachfrage nach altersgerechtem Wohn-
raum, weniger klassischen Einfamilienhdu-
ser

Flachenkonkurrenz zwischen Wohnen, Ge-
werbe und Freiraum

Klimafolgen (Starkregen, Hitze) = zuséatzli-
che Anforderungen an Wohnbauflachen

Hohe Sanierungs- und ErschlieBungskosten
aufgrund der Bergbauproblematik kénnten
Investoren abschrecken

Langwierige Genehmigungs- und Siche-
rungsverfahren bei Altlasten

Nachfrage nach Neubau kénnte auf Flachen
treffen, die wegen Altlasten nur einge-
schrankt nutzbar sind

Wenn Umnutzungen stocken Gefahr von
Brachen, Leerstianden und stadtebaulichen
,Lucken”

Konkurrenz durch Neubaugebiete in Nach-
barstadten mit ,leichteren” Flachenbedin-
gungen




Handlungsbedarfe

Handlungsbedarfe

Relevanz
mittel

hoch

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege?
4 Familienhaushalte
5 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhadltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestiande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestdnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen
18 Sozial benachteiligte Quartiere
19 Altersgerechte Quartiere

15

Kooperationen und Kommunikation
20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

niedrig

Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Fir die Stadt Herzogenrath liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Fazit und Handlungsansatze

Herzogenrath ist mit rund 47.000 Einwohnern eine mittelgroRe Kommune in der StadteRegion Aachen,
die durch ihre Lage im ersten Ring von Aachen und an der Grenze zu den Niederlanden gekennzeichnet
ist. Bis 2021 stagnierte die Bevolkerungsentwicklung vor dem Hintergrund nennenswerter Sterbefall-
Uberschiissen und einer unterdurchschnittlichen Wohnungsbauintensitat. Letzteres ist auch im Zusam-
menhang mit der begrenzte Flachenverfligbarkeit durch die geografischen Gegebenheiten zu interpre-
tieren. Seit 2021 wachst Herzogenrath wieder, was nicht nur im Zusammenhang mit Gefliichtetenzu-
ziigen in 2022, sondern auch mit einem ausgeweiteten Wohnungsbau zu sehen ist. Rein rechnerisch
sind flir den zukiinftigen Neubaubedarf ausreichend Wohnbaupotenziale vorhanden. Begrenzend
wirkt aber eine unzureichende Aktivierung dieser. Die Stadt sieht weniger die Aktivierung von FNP-
Flachen als vielmehr die Nutzung des Innenentwicklungspotenzials im Fokus. Hier sollten die sich bie-
tenden Chancen von Umnutzungen ehemaliger Bergbau- und Industrieflachen fiir neue attraktive und
sozial gemischte Wohnquartiere mit Griinbezug 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 Fassadenfér-
derprogramm, das auch zum Ziel hat, die Wohnqualitat zu erhéhen. 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 Gebduden/Ge-
badudeteilen, die bislang nicht fiir Wohnen genutzt wurden) als auch durch Neubau. Fir 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 Moglichkeiten bei
der Entwicklung der Bestandsquartiere auszuloten, andererseits sollte die Stadt Herzogenrath aber
auch Neubau fiir Familien ermdoglichen, sowohl im Form von Eigenheimen als auch von entsprechend
grolRen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Bei Letzteren sollten auch gezielt die sich aus der NRW-
Wohnraumfdorderung ergebenden Moglichkeiten genutzt werden und groRe Wohnungen einen wich-
tigen Baustein im geférderten Wohnungsmix umfassen. Mit der Die Stadtentwicklungsgesellschaft
Herzogenrath und der GWG Wohnungsbaugesellschaft fiir die StadteRegion Aachen mbH gibt es zwei
Akteure, mit denen die Stadt Herzogenrath Einfluss auf die Entwicklung von (geforderten) preisgiins-
tigen Wohnungen hat.




Beschiéftigung und Soziokonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte

Bevolkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023)
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Haushalte nach GroRe (2022)

Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)

Wohnungsbestand nach Flachenklassen (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestands (2023-2035)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)

Fiir eine Darstellung der Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen ist die Fallzahl
in Monschau zu niedrig.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante
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SWOT-Analyse

Fir die Stadt Monschau liegt keine SWOT-Analyse vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Handlungsbedarfe

Relevanz

Handlungsbedarfe

niedrig mittel hoch

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen

2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege
4 Familienhaushalte
5 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhadltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestdnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

15

17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

18 Sozial benachteiligte Quartiere

19 Altersgerechte Quartiere

Kooperationen und Kommunikation

20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Flr die Stadt Monschau liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Fazit und Handlungsansatze

Das in der stdlichen StadteRegion Aachen liegende Monschau hat rund 12.000 Einwohner und zahlt
mit Simmerath und Roetgen zu den Eifelkommunen. Die Bevolkerungsentwicklung von Monschau
stagnierte in den letzten Jahren, weil die Sterbefalliiberschisse (liberdurchschnittliche viele Senioren)
die Wanderungsgewinne kompensierten. Der Wohnungsmarkt Monschau ist in hohem Mal gekenn-
zeichnet durch die Nachfrage von Familien nach Wohnraum, einen im Vergleich mit der StadteRegion
Uberdurchschnittlichen Ein-/Zweifamilienhausbestand, entsprechend vielen groRen Wohnungen so-
wie einer héhere Wohnungsbauintensitat in diesem Segment. Der Geschosswohnungsbau blieb dem-
gegeniber unterdurchschnittlich. Monschau ist nachgefragter Wohnstandort mit einem im regions-
weiten Vergleich moderaten Preisniveau. Diese Preisgunst hat mit dazu beigetragen, dass die Mieten
und Kaufpreise fir Wohnraum in den letzten Jahren iberdurchschnittlich gestiegen sind. Die Stadt
Monschau sieht aufgrund des gut funktionierenden Wohnungsmarktes fir Familien Handlungsbedarfe
bei den Zielgruppen, die in den letzten Jahren weniger im Fokus standen, d.h. dltere und junge Haus-
halte und Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten. Trotz der Preisgunst des Monschauer Wohnungs-
marktes und dem unterdurchschnittlichen Anteil von Haushalten in der Mindestsicherung, mochte die
Stadt sich starker als bislang um die Wohnungsversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen
kiimmern. Hierfir sollte die Stadt sich um die Aktivierung von Wohnbauland und die Akquisition von
Investoren etwa im geforderten Segment bemihen. Im Rahmen der Wohnbauférderung kann die
Stadt einen Fokus legen auf preisgiinstigen Neubau fir Senioren aus nicht altersgerechten Mietwoh-
nungen im Bestand und auf junge Haushalte, z.B. Auszubildende, auch um die lokale Wirtschaft vor
Ort zu starken. Um den von der Stadt hoch priorisierten Generationenwechsel im Ein-/Zweifamilien-
hausbestand starker in Gang zu bekommen, sollte es nicht um geférderte Wohnungen fiir Senioren
gehen, sondern um den Bau von freifinanzierten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen im Be-
reich von 70 bis 90 m? Wohnfldche. Rein rechnerisch ist Monschau im Unterschied zu vielen anderen
Kommunen in der StadteRegion gut versorgt mit Wohnbaupotenzialen. Diese decken deutlich mehr
als der prognostizierte Neubaubedarf. Es gilt aber das gleiche, wie in allen Kommunen in der Stadte-
Region, die einen Fokus auf die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen legen: Hierfir sind ent-
sprechende Planungskapazitdten bei der Stadtverwaltung aufzubauen, politischer Konsens liber die
Eckpunkte von Nachverdichtungen sicherzustellen (auch im Kontext einer landlich gepragten Kom-
mune mit einem attraktiven historischen Stadtbild) und Genehmigungsvorgédnge unter bestmaoglicher
Nutzung der planungs- und baurechtlichen Instrumente zu beschleunigen.




Roetgen

Beschiéftigung und Soziokonomie
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Bevolkerung und Haushalte
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Haushalte nach GroRe (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)

Fiir eine Darstellung der Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen sind die Fall-
zahlen in Roetgen zu gering.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
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SWOT-Analyse

Fir die Gemeinde Roetgen liegt keine SWOT-Analyse vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Handlungsbedarfe

Fiir die Gemeinde Roetgen liegen keine Angaben zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Fiir die Gemeinde Roetgen liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Fazit und Handlungsansatze

Roetgen ist mit rund 9.000 Einwohnern die kleinste der zehn Kommunen in der StadteRegion Aachen
und Gbernimmt vor allem die Funktion eines Wohnstandortes siidlich an die Stadt Aachen grenzend.
Diese Lagegunst und die damit einhergehende Familiensuburbanisierung hat die Gemeinde Roetgen
in den letzten Jahren starker wachsen lassen als die meisten anderen Kommunen in der StadteRegion
ohne die Stadt Aachen, und die Preise flr Ein-/Zweifamilienhduser nach oben getrieben. Roetgen ist
nicht nur ein von Familien bevorzugter Wohnstandort mit ,,hoher Wohnqualitat im Griinen” (ISEK Orts-
kern Roetgen, 2022), sondern es leben auch tGberdurchschnittlich 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 StadteRegion, was den Bevolkerungsanstieg seitdem geringfligig 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 fiir die Roetgener Ortsmitte zeigt, legt
die Gemeinde in den nachsten 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 Greppstrale Il, die alle in Summe dazu bei-
tragen, dass Roetgen in den kommenden Jahren die Wohnungsnachfrage der verschieden Zielgruppen
am Wohnungsmarkt bedienen kann (auch Wohnangebote fiir Senioren), mit hoher Wahrscheinlichkeit
auch in einem mengenmaRig grolerem Umfang als in der jlingsten Vergangenheit. Es sollen auch
Wohnangebote fiir Senioren geschaffen werden. Die Gemeinde sollte wie schon in der Vergangenheit
auch zukinftig Initiativen fir neue Wohnformen fiir Jung und Alt, unterstitzen.




Beschiéftigung und Soziokonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo
(2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte

Bevolkerungsentwicklung (2016-2023) Altersstruktur (2023)
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Haushalte nach GroRe (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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100%

90%
80%
19% 17%

70%
¥ BG mit 3 und mehr

60% Personen

20%
50%
40%
30% 56% = 57%
20%
10%
0%

StadteRegion
Aachen

BG mit 2 Personen

W BG mit 1 Person

Anteil Bedarfsgemeinsch. in % (2023)

Stadteregion  Simmerath

ohne Aachen

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

10000

9000 Wohngeld-Plus-Reform fiihrte zu
8000 einem starken Anstieg der

2000 Wohngeld-Haushalte in 2023. \

6000

Wohngeld-HH (Anzahl Hushalte)

5000
4000 .
3000 | _______. R a
200 | 077
1000
0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
—StadteRegion Aachen - - Stadteregion ohne Aachen —Simmerath
Quelle: ITNRW

Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)

- Quadratmetermiete (nettokalt) Prozentuale Entwicklung
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2016-2023)

Fiir eine Darstellung der Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen sind die Fall-
zahlen in Simmerath zu gering.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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SWOT-Analyse

Flr die Gemeinde Simmerath liegt keine SWOT-Analyse vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Handlungsbedarfe

Relevanz

Handlungsbedarfe

niedrig mittel hoch

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen

2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege?
4 Familienhaushalte
5 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhadltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau

13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestande
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden

Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)

(Sozial-)raumliche Handlungsfelder

16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

18 Sozial benachteiligte Quartiere

19 Altersgerechte Quartiere

15

Kooperationen und Kommunikation
20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Fir die Gemeinde Simmerath liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

Fazit und Handlungsansatze

Die rund 16.000 Einwohner zdhlende Gemeinde Simmerath ist in den letzten Jahren tiberdurchschnitt-
lich gewachsen. Treiber der Entwicklung war in hohem Mal3e der Wohnungsbau. Die Bauintensitat war
sowohl bei Ein-/Zweifamilienhdusern als auch bei Mehrfamilienhdusern hoher als in der gesamten
StadteRegion Aachen. Im Ortskern von Simmerath sind viele neue Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern entstanden - Ausdruck der wohnungspolitischen Priorisierung der Nachverdichtung in den letzten
Jahren. Der Wohnungsbau hat maRgeblich dazu beigetragen, dass Simmerath in fast allen Altersklas-
sen Wanderungsiberschisse verzeichnen konnte. Dazu zdhlen nicht nur Familien und in jlingster Zeit
auch junge Menschen unter 30 Jahren, sondern auch Senioren, die von altersgerechtem Wohnungsbau
insbesondere im Simmerather Ortskern aus der StadteRegion aber auch dariiber hinaus aus dem Ubri-
gen NRW angezogen wurden. Die Zahl der Senioren ab 65 Jahren ist seit 2016 in keiner Kommune in
der StadteRegion 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 verfligt Simmerath lber ausreichend viele Wohnbaupotenziale,
um das zu erreichen. Im Unterschied zu den letzten Jahren, in denen die Innenentwicklung sehr hohe
Prioritat hatte, betont die Gemeinde Simmerath jetzt die Notwendigkeit, in starkerem MaR auf die
Aktivierung von FNP-Potenzialen zu setzen. So sollen gerade auch Familienhaushalte adressiert wer-
den. Hierzu sollten Familien auch entsprechende Baugrundstiicke fir den Bau von Eigenheimen ange-
boten werden kdnnen. Neben Familien steht preisglinstiger Wohnungsbau fir Haushalte mit geringem
Einkommen im gemeindlichen Fokus. Hier geht es darum, dass in Simmerath entsprechende Grund-
stlicke zur Verfligung stehen gerade auch fiir gefoérderten 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 regelma-
Rige Kommunikation zwischen Verwaltung, Politik und der Bevolkerung.




Stolberg

Beschiéftigung und Soziokonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
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Bevolkerung und Haushalte
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Wanderungssaldo nach Region (2016-2023)

Wanderungssaldo nach Alter (2016-2023)
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Haushalte nach Gr6Be (2022)

Haushalte (HH) nach Lebensphase (2022)

100%
- [l W
12% 14%

=~
§ 80% 13% ® 4 und mehr
‘3‘27 70% Personen
£ 60% 30% 3 Personen
@ 33% 33%
£ 50% )
< Personen
é 40%
==
= 30% M 1 Person
2 20% ok 38% a0%
k- % ?

10%

0%
StadteRegion  StddteRegion Stolberg

Aachen ohne Aachen

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)

100% A% 2% 2%

90%
—_ 19% 23% 22%
o 80%
2 B Mehr-Personen-HH
;—2— 70% 8% ohne Kernfamilie
c 60% Paare mit Kindern
2 (HH)
E 50% Alleinerziehende
5 40% HH
i: 30% W Senioren-HH
w
E 20% ® junge & mittelalte

10% 1-u-2-Personen-HH

0%

StadteRegion StddteRegion Stolberg

Aachen ohne Aachen

Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis, Zensus 2022)




Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)
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GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestands (2023-2035)

Wohnungsleerstand (2022)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante
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SWOT-Analyse

Starken

Ndhe Oberzentrum
Hohe naturrdumliche Attraktivitat
Altstadt u.a. hist. Bebauung / Identifikation

Relativ gute Versorgung, soziale u.a. Infra-
struktur, OPNV usw.

Attraktive Wohngebiete und Stadtteile

Schwachen

Soziale Problemstadtteile; Imageproblem
,Schrottimmobilien”, Flutschaden

Industrie/Umwelt/Altlasten (Image, nicht
tatsachlich)

Einschrankungen der baul. Entwicklung
durch Naturschutz-, Wasserschutz- u.a.
Schutzgebiete, Artenschutz

Chancen

Nahe Aachen (Bevdlkerungsstabilisierung,
quantitativ, sozial)

Fortsetzung der Aufwertung der City und
der Stadtteile

Politischer Wille zu fortschrittlichen Sied-
lungs-/Verkehrsmodellen

Quelle: StadteRegion Aachen

Risiken

Verstarkung sozialer Ungleichheit / Verfesti-
gung/Ausbreitung ,sozialer Brennpunkte”

Eigentumsverhaltnisse, Probleme bei Bau-
landmobilisierung

Finanzschwiche der Stadt (OPNV, Bau u. Be-
trieb von stadtischer Infrastruktur usw. ge-
fahrdet)

Ggfs. hohere Grundsteuer als Standortnach-
teil




Handlungsbedarfe

Handlungsbedarfe

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
2 Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
3 Altere Haushalte / Pflege?
4 Familienhaushalte
5 Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhadltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestinde
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestdnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand

15

17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen

18 Sozial benachteiligte Quartiere

19 Altersgerechte Quartiere

Kooperationen und Kommunikation

20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

Quelle: StadteRegion Aachen

niedrig

Relevanz
mittel

hoch

Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Generell alle Handlungsbedarfe in den Bereichen , mittel” und ,,hoch” sehr wichtig; Unterschied in

der Relevanz nur unwesentlich.

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Fazit und Handlungsansatze

Mit rund 56.500 Einwohnern ist Stolberg die zweitgroSte Kommune in der StadteRegion Aachen. In
den letzten Jahren stagnierte die Bevolkerungsentwicklung in Stolberg, weil die Sterbefallliberschiisse
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 Bauintensitat in diesem Seg-
ment lag in der jiingsten Zeit (iber dem Niveau der StadteRegion. Stolberg ist ein preissensibler Woh-
nungsmarkt in der Ndhe des Oberzentrums Aachen. Das Preisniveau (Mieten und Kaufpreise) liegt un-
ter dem Schnitt der StadteRegion, was auf der einen Seite ein Attraktivitatsfaktor gerade im ersten
Ring um die Stadt Aachen sein kann (Preisgunst). Auf der anderen Seite ist es Spiegelbild des unter-
durchschnittlichen Einkommensniveaus und des Uberdurchschnittlichen Anteils von Mindestsiche-
rungsempfangern von Stolberg. Stolberg hat nach eigener Einschatzung ein Imageproblem, was vor
allem auf verschiedene soziale Problemstadtteile zurlickzufiihren ist und den Fokus auf sozial benach-
teiligte Quartiere erklart. Dieses Bild zeigt auch die Sozialberichtserstattung der StadteRegion Aachen.
Wohnungspolitisch ist das fir die Stadt eine Gratwanderung. Einerseits muss fiir die soziale Stabilisie-
rung ein einkommenskraftigeres Klientel angezogen bzw. auch in der Stadt gehalten werden, was fol-
gerichtig qualitativ hochwertige Angebote fiir solche Haushalte erfordert. Hier sollten insbesondere
fur die Zielgruppe Familien mit guten Einkommen dementsprechend geeignete Standorte zur Eigen-
tumsbildung zur Verfligung stehen. Andererseits muss die Wohnraumnachfrage aus Stolberg selbst
bedient werden, was den stadtischen Fokus auf preisglinstiges und geférdertes Wohnen fiir Haushalte
mit geringem Einkommen nachvollziehbar macht. Auch solche Standorte und Volumina sollten im
Sinne einer Passgenauigkeit in das Umfeld sensibel gewahlt 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 ermaoglichen. Es sollten nicht nur einfach Wohn-
angebote fir junge Haushalte entwickelt werden, sondern diese Zielgruppe sollte gezielt genutzt wer-
den fir die soziale Stabilisierung und Aufwertung. Dies ware z.B. ein moglicher Baustein zur Aufwer-
tung von Teilen der Stolberger Innenstadt. Auch wenn Stolberg rechnerisch kein Flichenengpass hat,
um die prognostizierten Neubaubedarfe zu decken, erfordert die stadtische Priorisierung der Nutzung
von Innenentwicklungspotenzialen gegeniiber denenim FNP auBerordentliche Anstrengungen, die mit
entsprechend personellen und finanziellen Kapazitaten sowie Durchsetzungsfahigkeit von Politik und
Verwaltung einhergehen miissen.




Beschiéftigung und Soziokonomie

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort (2016-2023)
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Bevolkerung und Haushalte
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Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)

Salden: natiirliche Entwicklung und Wanderun-
gen (2016-2023)
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Haushalte nach Gr6Be (2022)
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Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte in der Mindestsicherung (2023)

Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) (2016-2023)

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30% 64% 61% 56%
20%
10%

0%

Anteil in %

Stadteregion Stadteregion ohne

Aachen (14 % aller Aachen (14 % aller
Haushalte) Haushalte)

M Grundsicherung / Wohngeld / AsylbLG M Bedarfsgemeinschaften (SGB 1)

Warselen (13 %
aller Haushalte)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, ITNRW, eigene Berech-
nung

180
170
160
150
140
130
120
110
100

90

80

70

100)

Bedarfsgemeinsch. (Index 2016

2016 2017

2018 2019 2020 2021

2022 2023

—StidteRegion Aachen - -Stadteregion ohne Aachen —Wiirselen

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

GroBe der Bedarfsgemeinschaften (2023)
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Wohnungsbestand, Baufertigstellungen und Leerstand

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)

Wohnungsbestand nach Flachenklassen (2022)
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Wohnungsbaufertigstellungen nach Gebdude-
typ (2016-2023)

Wohnungsbauintensitat (fertiggestellte
Wohneinheiten je 1.000 EW, 2016-2023)
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Mieten und Kaufpreise

Durchschn. Nettokaltmiete vermieteter Woh-
nungen im Wohnungsbestand (2022)
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Entwicklung der Angebotsmieten (2016-2023)
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser (2016-2023)
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Ergebnisse

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

Bevolkerungsprognose (2023-2040):
Variante mit h6heren Wanderungsgewinnen
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Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040): Sta-
tus-Quo-Variante

Flichenpotenzial / -bedarf* (2025-2040):
Variante mit hoheren Wanderungsgewinnen
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SWOT-Analyse

Starken

Infrastrukturelle Anbindung
Entwicklungspotentiale Wohnen & Gewerbe
Naherholungsmaoglichkeiten

Vitale Innenstadt

Schwachen

e Verkehrliche Belastung
e Integrative, altersgerechte Wohnformen

e Soziale Infrastruktur

Chancen

Regionale Vernetzung
Etablierung Standort Merzbriick

Bevolkerungswachstum

Quelle: StadteRegion Aachen

Risiken

e Fachkraftemangel

e Klimawandel

e Soziale Ungleichheit

e Alternde Gesellschaft




Handlungsbedarfe

Handlungsbedarfe -
niedrig

Zielgruppenorientierte Wohnraumversorgung
1 Haushalte mit geringem EK / Preisglinstiges Wohnen
Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten
Altere Haushalte / Pflege?
Familienhaushalte

v p W N

Qualitativ hochwertige Angebote fiir HH mit hohem EK
6 Studierende / Auszubildende / Starterwohnungen
Baulandbereitstellung
6 Planungsrecht
7 Preiswertes Bauen
8 Aktivierung FNP-Potenziale
9 Aktivierung Innenentwicklungspotenziale
10 Eigentimerverhaltnisse
Weiterentwicklung der Wohnungsbestiande
11 Energetische Sanierung
12 Altersgerechter Umbau
13 Erneuerung/nachfragegerechte Anpassung der Bestidnde
14 Umgang mit/Aktivierung von Leerstanden
Nachverdichtung (Vertikal, Hinterhofbebauung, Wohnungs-
teilung...)
(Sozial-)raumliche Handlungsfelder
16 Generationenwechsel im (Einfamilienhaus-)Bestand
17 Quartiere mit Schrumpfungstendenzen
18 Sozial benachteiligte Quartiere
19 Altersgerechte Quartiere
Kooperationen und Kommunikation
20 Kooperation mit Wohnungsmarktakteuren
21 Interne Kommunikation mit Blrgern/Politik

Kooperation und Kommunikation mit Bezirksregierung und
anderen Kommunen

15

Quelle: StadteRegion Aachen

Relevanz
mittel

hoch

Kommentare zu den Handlungsbedarfen

Flr die Stadt Wirselen liegen keine Kommentare zu den Handlungsbedarfen vor.

Quelle: StadteRegion Aachen

empirica



Fazit und Handlungsansatze

Die Stadt Wiirselen hat mit rund 39.000 Einwohnern eine mittlere GroRRe in der StadteRegion und ist
die der Aachener Innenstadt am nachsten gelegene Kommune. Die Bevolkerungsentwicklung stag-
nierte in den letzten Jahren und erst 2023 gab es auch im Zuge umfangreicher Wohnungsbaufertig-
stellungen einen Wanderungsiiberschuss deutlich oberhalb des Sterbefalliiberschusses. In der Summe
der Jahre seit 2016 fand in Wirselen gemessen an der Bevolkerung aber weniger Wohnungsbau statt
als in der StadteRegion insgesamt. Im Unterschied zu anderen Kommunen im Aachener Umland ist
Wiirselen starker durch Mehrfamilienhduser gepragt und auch der Wohnungsbau der letzten Jahre
fokussierte auf den Mehrfamilienhausbau. Ein-/Zweifamilienhduser wurden in der jingsten Zeit kaum
gebaut, was auch dazu beigetragen hat, dass die Zahl von Kindern und Jugendlichen seit 2016 sank,
wahrend sie in der StadteRegion insgesamt aber auch ohne die Stadt Aachen, stieg. Das die Stadt daher
ein mogliches Bevolkerungswachstum in der Zukunft als Chance fiir den Wohnungsmarkt versteht, ist
sinnvoll, auch um die Starken von Wiirselen (infrastrukturelle Anbindung, Naherholungsmaoglichkeiten,
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
mussen. Es ist daher sinnvoll von Wiirselen, sowohl auf Potenziale in der Innenentwicklung zu setzen
als auch auf FNP-Potenziale. Die Vorstellungen und Priorisierungen der Stadt Wirselen sind klar und
das Risiko, sich in zu vielen Prioritaten zu verzetteln ist daher gering. Wirselen sieht Familien, altere
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 fiir Senioren
sollte sowohl in der Wiirselener Innenstadt als auch in den gut mit Grundversorgung ausgestatteten
Stadtteilen entstehen. Es sind Angebote zu schaffen, die sowohl eigenstandiges als auch unterstitztes
Wohnen fiir Altere mdglich machen, d.h. die Palette reicht von normalen barrierefreien Wohnungen
Uber Betreutes Wohnen bis hin zur Pflege. Im Unterschied zu den letzten Jahren sollten fir Familien
auch wieder vermehrt Moglichkeiten angeboten werden, den Wunsch nach einem Eigenheim realisie-
ren zu kdnnen. Dabei geht es nicht um die Schaffung von monostrukturellen Einfamilienhausneubau-
gebieten, sondern um die Realisierung von abwechslungsreichen neuen Quartieren mit Angeboten fiir
verschiedene Zielgruppen (d.h. auch fiir dltere Haushalte) und idealerweise Versorgungsangeboten.




Kelmis (Deutschsprachige Gemeinschaft in Belgien)

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am
Arbeitsort (2016-2022)

Bevélkerungsentwicklung (2016-2023)
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Altersstruktur (2023)

Entwicklung der Altersgruppen (2016-2023)
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Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)

Personen in der Mindestsicherung (2024)
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Raeren (Deutschsprachige Gemeinschaft in Belgien)

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am
Arbeitsort (2016-2022)

Bevélkerungsentwicklung (2016-2023)
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Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2022)

Personen in der Mindestsicherung (2024)
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