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Liebe Leserinnen und Leser,

im diesjahrigen Wohnungsmarktbericht werfen
wir einen Blick auf das ereignisreiche Jahr 2022.
Globale Ereignisse haben auch den Wohnungs-
markt in Aachen stark beeinflusst. Der Klima-
wandel, die Covid-19-Pandemie, der Konflikt in
der Ukraine und die damit verbundene Anderung
der Kreditzinsen haben gezeigt, wie schnell sich
politische und wirtschaftliche Bedingungen an-
dern konnen. Ein Beispiel dafiir ist die plotzliche
Beendigung der langjahrigen Verfiigharkeit von
giinstigen Krediten fiir den Wohnungsbau, was
zu historisch niedrigen Baugenehmigungszahlen
in Aachen gefiihrt hat. Die Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung tragt dazu bei, solche
Entwicklungen zu analysieren und kurzfristig
aufzubereiten, um die Wohnungsmarktentwick-
lung in Aachen besser zu verstehen.

Der Wohnungsmarktbericht hilft auch bei der
Uberwachung bestehender wohnungspolitischer
MaBnahmen. In diesem Jahr werden die Umset-
zungszahlen des Aachener Quotenbeschlusses
fir den offentlich geférderten Wohnungsbau be-
schrieben, um die Wirksamkeit dieser MaBnah-
me zu dokumentieren.

Um die Qualitat der Wohnungsmarktbeobach-

tung sicherzustellen, ist es wichtig, wissen-
schaftliche Methoden und Themenfelder konti-

.

Sibylle Keupen
Oberbiirgermeisterin
der Stadt Aachen

Vorwort

nuierlich weiterzuentwickeln. Dieses Jahr werden
erstmals Indikatoren auf raumlicher Ebene fiir
das Aachener Umland, also fiir die umliegenden
Kommunen in den Niederlanden, Belgien und
Deutschland erhoben und analysiert, basierend
auf Daten des Euregionalen Wohnmonitors und
Eurostat. Dies soll in den kommenden Jahren
weiter ausgebaut werden.

Diese neuen Daten dienen nicht nur einem Selbst-
zweck, sondern unterstiitzen die Zusammenarbeit
zwischen der Stadt Aachen und den umliegenden
Gemeinden. Im Rahmen des Handlungskonzepts
Wohnen arbeitet die Stadt intensiv mit ihren
Nachbarkommunen zusammen, um gemeinsam
an der Entwicklung von Wohnraum zu arbeiten.
In mehreren themenspezifischen (eu-)regiona-
len Fachforen und Tagungen wurden wertvolle
Erkenntnisse gewonnen und neue Handlungs-
ansatze auf den Weg gebracht. Die Wohnungs-
marktberichte der nachsten Jahre werden diese
interkommunale Herangehensweise begleiten.

Wir freuen uns darauf, diesen Weg gemeinsam
mit IThnen weiterzugehen und im Dialog mit
Ihnen, liebe Leserinnen und Leser, die nachsten
Schritte zu planen.

Wir wiinschen Ihnen eine spannende Lektiire.

M- it
7.
Prof. Dr. Manfred Sicking

Beigeordneter fiir Wirtschaftsforderung,
Wohnen und Soziales
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Wohnungsmarktindikatoren

2012

Bevdlkerung 248.137
Studierende 46.954
Wanderungssaldo +1.417
Haushalte 140.272

davon 1-Personen-Haushalte 77.528
Durchschnittliche HaushaltsgréBe 1,77

Wohnungen 135.133

davon 6ffentlich geforderte

Wohnungen mit Mietpreis-

und/oder Belegungsbindung 10.488
Bauintensitat (fertiggestellte Wohnungen 257
je 1.000 Bestandswohnungen des Vorjahres) !
Baufertigstellungen (Wohnungen) 346
Baugenehmigungen (Wohnungen) 683
Neu bewilligte 6ffentlich geforderte 99
Wohneinheiten
Baulandpreis (im Durchschnitt je m?)

fiir Ein-/Zweifamilienhauser 320€

fiir Mehrfamilienhauser 292€
Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen (je m?)

Bestand 1.622 €

Neubau 2.819€
Durchschnittlicher Angebotsmietpreis (je m?) 711 €

Sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze 114.952
Arbeitslosenquote 9,4%
Persongn mit Bezug von Soz.ialhilfe, 28.294
Grundsicherung, ALG Il, Sozialgeld

Wohnungssuchende Haushalte 3507

(6ffentlich geférderte Wohnungen)

Entwicklung ausgewahlter Wohnungsmarktindikatoren 9

2020

258.828
60.484
+106
149.204
86.726

1,73

141.077

9.949
3,25
457

881

m

480€
378€

2.913€
3.998€

9,13€

134.929
8,5%

29.114

2.547

2021

258.588
60.512
-93
149.204"
86.726

1,73

141.695

9.673
3,83
541

451

206

527€
415 €

3.215€
4.546€

9,49€

136.338
8,5%

27.718

2.773

2022

262.040
59.313
+3.635
151.413
87.726

1,73

142.564

9.510
4,96

703

305

38

552€
435€

3.415€
4.623 €

9,88€

139.194
7,9 %

30.527

2.744

" Aufgrund von Umstellungen
in der der Haushaltegene-
rierung zugrunde liegenden
technischen Infrastruktur
konnten deutschlandweit
fiir viele Kommunen fir das
Jahr 2021 bisher keine plau-
siblen Haushaltszahlen
erzeugt werden. Entspre-
chend werden hier, grau
gekennzeichnet, nur die Vor-
jahreswerte stellvertretend
genannt. Sobald entspre-
chende Zahlen durch die
Statistikstelle der Stadt Aa-
chen zur Verfiigung gestellt
werden kénnen, werden die
Werte in der Onlinefassung
des Berichtes aktualisiert und
nachgereicht.
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Ergebnisse in der Zusammenfassung

Zusammentassung

Demografie

Die Bevolkerung der Stadt Aachen stieg vergan-
genes Jahr deutlich auf 262.040 Menschen an
(Vorjahr = 258.588). Damit lebten 3.452 Personen
weniger in Aachen als im Vorjahr. Dieses enorme
Bevélkerungswachstum ist maBgeblich auf die
umfangreichen Fluchtbewegungen aus der Ukrai-
ne zurlickzufiihren.

Die Aachener Hochschullandschaft bleibt ein
primarer Faktor fiir die Bevolkerungszahl Aa-
chens. Die Studierendenzahlen sanken dennoch
leicht auf 59.313 Personen (Vorjahr = 60.512).

Wanderungen

Die oben angesprochenen Fluchtbewegungen
fihrten 2022 zu einem rekordverdéchtigen Wan-
derungsplus von 3.635 (Vorjahr = -93). Der fiir
Hochschulstadte typische Wanderungsiiberschuss
bei der Altersgruppe zwischen 18—-25 Jahren stieg
erneut an auf +4.470 (im Vorjahr +3.970). Die
Wanderungsverluste der Altersgruppe zwischen 26
und 45 Jahren nahmen hingegen deutlich ab und
liegen nur bei —2.031 Personen (Vorjahr: -3.354),
die in der Altersgruppe mehr aus Aachen weg als
nach Aachen hinzugezogen waren. Auch in diese
Indikatoren spielen die vielen Schutzsuchenden aus
der Ukraine eine Rolle, da sich die Gruppe der hier
aufgenommenen Menschen vor allem aus Kindern
und Frauen zusammensetzte.

Arbeitsmarkt

Der Aachener Arbeitsmarkt hat vollstandig von
den Verwerfungen durch die Corona-Pandemie
erholt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze am Standort Aachen stieg erneut
deutlich um 2.856 auf nun 139.194 Beschéftig-

te an (Vorjahr = 136.338). Die Arbeitslosenquote
sank spirbar auf 7,9 % und liegt nun fast wieder
auf dem Vor-Pandemie-Niveau (2019 = 7,4 %).

Bedingt durch die Unterstiitzungsleistungen fiir
die Schutzbediirftigen aus der Ukraine stieg die
Zahl der Aachener*innen, die zur Erbringung
ihres Lebensunterhaltes auf den Bezug von
Transferleistungen angewiesen waren sprung-
haft an: mit 30.527 waren liber 2.800 Menschen
mehr gemeldet als im Vorjahr (= 27.718). Damit
beziehen 11,6 % der Aachener*innen entspre-
chende Leistungen nach SGB Il oder SGB XII.

Immobilien- und Wohnungsmarkt

Die Bautatigkeit auf dem Aachener Wohnungs-
markt wird bereits deutlich von den negativen
Auswirkungen des Ukraine-Krieges beeinflusst.
Hier spielen insbesondere die Kreditzinswende,
die steigenden Baukosten und die hohe Inflations-
rate eine entscheidende Rolle. Fiir 2022 wurden
fiir Aachen historisch niedrige Baugenehmigungs-
zahlen beobachtet. Lediglich 305 Wohneinheiten
wurden im Neubau genehmigt, so wenige wie
nie zuvor seit Bestehen der Aachener Wohnungs-
marktbeobachtung. Ahnliche Entwicklungen sind
auch fir BestandsmaBBnahmen zu befiirchten,
durch die in den vergangenen Jahren verlasslich
neue Wohneinheiten geschaffen wurden.

Der Baufertigstellungszahlen konnten noch von
dem guten Investitionsklima der vergangenen
Jahre profitieren. Im Berichtsjahr wurden im
Stadtgebiet Aachen 703 Wohnungen im Neubau
fertiggestellt. Eine erneute Steigerung im Ver-
gleich zum Vorjahr (2021 = 541 WE). Zusatzlich
konnten durch Dachgeschossausbau und Biiro-
umwandlungen weitere 112 Wohnungen dem
Wohnungsmarkt zugefiihrt. Der Gesamtwoh-
nungsbestand wachst somit auch 2022 an. Ins-
gesamt 142.564 Wohneinheiten versorgen die
Aachener Bevdlkerung mit Wohnraum.

Das zukiinftig geringere Angebot auf dem Woh-
nungsmarkt trifft auf eine nach wie vor ange-
spannte Wohnungsmarktsituation. In fast allen
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Segmenten verteuerten sich Wohnungsangebo-
te und Bodenpreise erneut. Die Flachenknapp-
heit wirkt sich deutlich auf die Entwicklung der
Bodenpreise aus. Der Bodenindex (2010 = 100)
fur Individualwohnungsbau stieg auf nun 161,6
Indexpunkte an. Im Geschosswohnungsbau stieg
der Bodenindex ebenfalls weiter auf nun 148,4.
Die Preisentwicklung bei Baugrundstiicken bleibt
damit ein maBgeblicher Faktor der Kostensteige-
rung fir zukiinftige Wohnbauprojekte.

Neu allerdings sind die raschen Steigerungen fiir
Baukosten von Wohngebauden, die sich beispiels-
weise vom Q1/2022 auf Q1/2023 um 15,1 % ver-
teuerten. Diese seit Ende 2021 zu beobachtende
Entwicklung wirkt sich ebenfalls negativ auf die
Realisierungschancen von bereits fertig geplanten
oder neu zu planenden Wohnbauprojekten aus.

Auf dem Kapitelmarkt ist seit Beginn des Ukraine-
Krieges eine deutlich Zinswende zu beobachten.
Von durchschnittlich 1,09 % im Jahr 2021 stieg
der Zins fir mittelfristige Hypotheken-Darlehen
mit einer Laufzeit von 5 bis maximal 10 Jahren bis
zum Marz 2023 auf 3,64 %. Diese abrupte Zins-
wende wird mit erheblichen Investitionshemmnis-
sen auf freifinanzierte und o6ffentlich geférderte
Wohnungsbauvorhaben einhergehen und spiegelt
sich bereits in den niedrigen Baugenehmigungs-
zahlen fiir das Jahr 2022 wider.

Der Eigentumsmarkt in Aachen ist weiterhin von
Preissteigerungen gepragt. Der Bestandspreis fiir
Eigenheime liegt in Aachen mittlerweile kons-
tant Uber einer halben Million Euro (539.500€ im
Mittel). Fiir neu errichtete Eigentumswohnungen
wurden 2022 im Mittel 431.500€, fir bestehende
Eigentumswohnungen noch 205.000 € verlangt.

Der Aachener Mietwohnungsmarkt verteuert sich
ebenfalls kontinuierlich weiter. Der mittlere Ange-
botsmietpreis lag im vergangenen Jahr bei 9,88 €
je gm Wohnflache.

Besonders betroffen von der Anspannung des
Aachener Wohnungsmarkts bleiben Familien mit
geringem Einkommen oder im Transferleistungs-
bezug. Nur noch 6,4 % aller Wohnungsangebote
lagen unterhalb der 7€/m? Marke (2012 waren
dies liber 48 %). Fast die Halfte aller auf dem

Ergebnisse in der Zusammenfassung 1"

Aachen Wohnungsmarkt angebotenen Mietwoh-
nungen liegen lber einem Quadratmeterpreis von
10€ Kaltmiete.

Leerstand

Die Gesamtleerstandsquote im Wohnungsbestand
steigt fiir das Jahr 2021 auf 2,4 % (Vorjahr = 1,7 %)
an —von modernisierungsbedingten Leerstanden
bereits bereinigt. Die kleinraumige Leerstands-
analyse identifiziert Quartiere in Aachen, in denen
ein deutlich héherer Leerstand als im stadtischen
Mittel besteht. Hier liegt demnach ein Potential an
nicht genutztem Wohnraum, das durch eine ge-
zielte kommunale Leerstandsstrategie wieder dem
Wohnungsmarkt zugefiihrt werden kann.

Offentlich geforderter Wohnraum

Im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau sank der
Bestand an offentlich geforderten Wohnungen
auf nur noch 9.510 WE und machten damit ge-
rade einmal 6,7 % am Gesamtwohnungsbestand
aus. Das Forderaufkommen kam zudem fast zum
Erliegen. Forderantrage fiir nur noch 38 Wohnein-
heiten wurden bewilligt (Vorjahr = 206 WE). Dies
muss jedoch eng im Zusammenhang mit den in-
vestitionshemmenden Rahmenbedingungen (Zins-
wende, Baukosten, Bodenknappheit) gesehen
werden. Das Land NRW hat daraufhin die Forder-
konditionen fiir das Jahr 2023 nochmals deutlich
verbessert. Viele interessierte Investierende ver-
schoben ihre Vorhaben auf das aktuelle Jahr, die
Antragszahlen fiir 2023 sehen bisher sehr gut aus.

Die bevorstehenden Auslaufe fiir Mietpreis- und
Belegungsbindungen bleiben alarmierend fiir

die zukiinftige Versorgung der Aachener Bevdl-
kerung mit bezahlbarem Wohnraum. Bis ins Jahr
2032 werden fiir 5.739 Wohnungen und damit
fiir 60 % des derzeitigen Gesamtbestandes auf-
grund planmaBiger und vor allem vorzeitiger
Tilgung der Forderdarlehen, diese Bindungen en-
den. In besonderem MaBe stechen hier die Jahre
2025-2027 mit jeweils iiber 1.000 Bindungsaus-
laufen hervor. Dabei sind manche Aachener Le-
bensraume besonders stark von den Bindungsen-
den betroffen — teilweise gehen in einzelnen
Lebensraumen zwischen 400—-800 WE in den frei-
finanzierten Wohnungsmarkt iber.
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auf einen Blick

und schafft bezahlbaren Wohnraum

Riickblick 2019-2022

Ausblick
2023-2025
—> Kap. 4
Wohnungsbau in
herausfordernden Zeiten
an Baugenehmigungen
2020 2021 2022

—> Kap.2 &3
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bei Wohnraumentwicklung
und Datenanalyse
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Vielfaltige Siedlungsstrukturen,

differenzierter Internationali-

sierungsgrad, unterschiedliche

BevolkerungsentW|ckIungen
diverse Altersprofile

Ve

—> Kap. 5

fiir die Zukunft

GroBer Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum durch demogra-
fischen Wandel. Nur 6 % des
Mietwohnungsangebot in 2022
war barrierefrei oder -arm.

der Mietwohnungen
barrierefrei oder -arm

araed Fadraaiin

—> Kap. 1 &3
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Abb. 1:
Bevdlkerungsentwicklung

Ménner
eO- Frauen

Gesamt
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11 Bevolkerungsstatistik
11.a Bevélkerungsentwicklung

Die Stadt Aachen hat in der vergangenen Dekade von 2010-2019 eine bei-
spiellose Bevélkerungsentwicklung durchgemacht. Innerhalb dieser zehn Jahre
stieg die Einwohner*innenzahl von 244.509 (Stichtag 31.12.2009) auf 258.816
(Stichtag 31.12.2019) an — ein Plus von 14.307 Menschen. Dies bedeutet zu-
gleich eine enorme Zunahme der Wohnungsnachfrage unterschiedlichster
Nutzer*innengruppen in Aachen, die mit zur Anspannung des Wohnungsmark-
tes beigetragen hat.

Diese Entwicklung wurde nun in den beiden ersten Corona-Jahren durch den
Riickgang des Studierendenzuzugs gestoppt. Zum Stichtag 31.12.2021 waren
noch 258.588 Menschen in Aachen gemeldet — ein Riickgang von 228 Perso-
nen im Vergleich zu 2019. Mit dem Krieg in der Ukraine und den umfangrei-
chen Fluchtbewegungen, iberwiegend von Frauen und Kindern, aus dem Land
in den Rest Europas ergibt sich jedoch fiir das vergangene Jahr ein sprunghaf-
ter Bevolkerungsanstieg von 3.452 Menschen auf nun 262.040 Aachener*innen
(siehe auch Abbildung 1). Entsprechend ist der Zuwachs bei Frauen fiir 2022
deutlich steiler in der Abbildung unten abgebildet. Damit hat die Stadt Aachen
dieses Jahr eine neue Rekordmarke bei der Bevolkerungszahl erreicht. Inwie-
fern das Wachstum nachhaltig ist und sich auch auf die Bevdlkerungszahl der
kommenden Jahre niederschlagt, hangt von vielen externen Faktoren ab, die
eine Prognose erschweren.

262.040

255.967

137.154

248.137 133.606

127.131
124.886

22361 o
12006 ... O revennenens o JRTRRLRITT o RTTTTTITTT N Oeeerensenne Ko STTTELIIIEt] Oreeooeoeeees (o T e ) o
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Im vergangenen Jahr hat der Wohnungsmarktbericht erstmals die Bevolkerungs-
entwicklung der Stadt Aachen auf der rdumlichen Ebene der 60 Aachener Le-
bensraume betrachtet. Denn das oben beschriebene Bevélkerungswachstum ist
raumlich stark ungleichmaBig verteilt. Eine kartographische Ubersicht mit Lage
und Bezeichnung aller Lebensrdume finden Sie im Anhang dieses Berichtes.



" Beim Lebensraum Drimbornstralle
war dafiir maBgeblich die Fertig-
stellung des neuen Kronprinzen
Quartiers an der Ecke BeverstraBe/
KronprinzenstraBe verantwortlich.
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Die folgende Karte zeigt auf, in welchen Aachener Lebensraumen in den zu-
rickliegenden 10 Jahren die Bevdlkerung dynamisch gewachsen ist oder ein
leichter Bevdlkerungsriickgang zu beobachten war. Deutlich Giber dem ge-
samtstadtischen Wachstum von + 5,6 % liegen die studentisch gepragten
Lebensraume wie Roermonder StraBe oder Theater. Auch die Bevdlkerung der
Innenstadtnahen Lebensrdume SandkaulstraBe/PeterstraBBe, Suermondtvier-
tel/Gasborn, Untere Jilicher StraBe, Oppenhoffallee (alle zwischen 10-20 %
Wachstum) sowie Soerser Weg/AlkuinstraBe und Schénforst (jeweils 20-30 %
Wachstum) wuchs im betrachteten Zeitraum rasant an. Mit Soers und Drim-
bornstraBe liegt in zwei Lebensraumen sogar ein Wachstum von {iber 30 % im
Vergleich zum Jahr 2012 vor. Diese ungewdhnlich hohen Wachstumsraten in
einzelnen Lebensraumen sind haufig eng verkniipft mit groBeren Wohnbau-
projekten’, die das — fiir Hochschulstadte typisch — maBgeblich auf Wande-
rungsiiberschiisse beruhende Wachstum auch mit entsprechend neu geschaf-
fenem Wohnraum aufnehmen kénnen. — Abbildung 17, S. 27

Die Griinde fiir den leichten Riickgang der Bevdlkerungszahl in einigen Le-
bensraumen liegen héufig in der Art der Wohnbebauung. Es sind vor allem
von Individualwohnungsbau gepragte Lebensraume (Beverau, Vaalserquar-
tier/Steppenberg, Richterich, Walheim), in denen aufgrund des demogra-
phischen Wandels, die Anzahl der dort lebenden Menschen zuriick geht. In
Einfamilienhdusern ansassige Haushalte schrumpfen durch den Auszug der
dann erwachsenen Kinder. Danach kommt es nur selten zu einer Anpassung
der Wohnsituation an die neue Bedarfslage. Zukiinftig werden bspw. in den
Lebensrdumen Brand Siid und Richterich neue groBe Wohnbauprojekte wie
das Tuchmacherviertel oder langfristig das neue Quartier Richtericher Dell fiir
deutliche Bevolkerungszuwachse sorgen.

Daneben sind auch zentrumsnahe Lebensraume mit leichtem Bevélkerungs-
schwund zu beobachten (Untere JakobstraBe, MauerstraBe, KamperstraBe),
in denen sich — neben anderen Ursachen — auch der Trend zu Ein-Personen-
Haushalten und dem individuellen Wunsch nach mehr Wohnflache je Person
niederschlagt.

Im vergangenen Bericht wurde zudem die differenzierte Entwicklung fiir unter-
schiedliche Bevdlkerungsgruppen nach Lebensraum analysiert. TurnusmaBig
wird dieser Inhalt dann wieder im Bericht des kommenden Jahres aktualisiert.

11.b Bevolkerungsbhewegungen

Basis der positiven Bevélkerungsentwicklung der Jahre von 2009-2019 war
nicht die natiirliche Bevélkerungsbewegung mit dem seit langer Zeit vorhan-
denen Geburtendefizit, sondern der Wanderungsiiberschuss von jungen Men-
schen, die aus anderen NRW-Stadten sowie dem Ausland nach Aachen zur
Aufnahme eines Studiums zuzogen. In 2022 lag der Wanderungsiiberschuss
bei 3.635 Personen. Den 23.045 Menschen die neu nach Aachen zogen stan-
den 19.410 wegziehende ehemalige Aachener*innen gegeniiber. Das Wande-
rungsvolumen stieg an und liegt nun mit 42.455 Personen deutlich iber dem
Vorjahreswert (2021 = 37.787), und erreicht somit wieder das vorpandemische
Niveau (2019 = 41.519).
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Abb. 2: Wanderungsbewegungen
2022 - Stadt Aachen

Abb. 3: Bevilkerungsbewegungen
2022 - Stadt Aachen

Wanderungssaldo
Geburtendefizit

Gesamtsaldo
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Die Wanderungsbilanz mit dem Rest Nordrhein-Westfalens fiel nach einem
deutlichen Minus im letzten Jahr, in 2022 ausgeglichen aus. Es zogen ledig-
lich 24 Personen mehr von Aachen in andere NRW-Kommunen weg als aus
dem Bundesland nach Aachen zuzogen (siehe Abb. unten — Werte fiir die
Stadteregion ohne Aachen, Kreis Heinsberg und Ubriges NRW zusammenge-
nommen). Besonders auffallend ist das enorm hohe positive Wanderungs-
saldo mit den (ibrigen Gebieten von 3.659 Personen. Dieses griindet auf die
groBe Anzahl von Menschen aus der Ukraine, die 2022 Schutz vor dem An-
griffskrieg Russlands in ihrer Heimat in Aachen gesucht haben. Diese Bevdl-
kerungsbewegung ist somit maBgeblich fiir das sprunghafte Bevdlkerungs-
wachstum Aachens in 2022 verantwortlich.

Alsdorf -76
Baesweiler -15
Eschweiler 47

Herzogenrath -297
Monschau 9
Roetgen -60;
Simmerath -1
Stolberg -144
Wiirselen -113
gesamte Stadteregion ohne Aachen -762
Kreis Heinsberg 39
Ubriges NRW 699
Ubrige Gebiete 3.659

Gleichzeitig ist die angespannte Wohnungsmarktsituation und das fehlen-
de Wohnraumangebot fiir Familien ein Faktor, der den Wegzug aus Aachen
in das Eigenheim oder die groBe Mietwohnung bspw. nach Wiirselen, Alsdorf
oder Herzogenrath begiinstigt. So zogen im vergangenen Jahr 297 Menschen
mehr von Aachen nach Herzogenrath als umgekehrt. Fiir Stolberg und Wiirse-
len lag dieser Saldo noch deutlich unter einem Defizit von tber 100 Personen.

Nachdem das Gesamtsaldo aus Wanderungsbewegungen und natirlicher Be-
volkerungsbewegung in den Pandemiejahren 2020 und 2021 negativ ausfiel,
ergab sich aufgrund des enormen Zuzugs ukrainischer Schutzsuchender im
vergangenen Jahr ein deutliches Plus von 3.105 (siehe Abb. unten).

3.635

3.105

1651 1.538

1.038 935
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-103 13 gnz -93 l
i -322
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Die folgende Abbildung zeigt die Wanderungssalden nach Altersjahr sortiert
auf. Nach wie vor besteht ein enormer Einfluss der lokalen Hochschulen auf
die Bevolkerungsentwicklung Aachens. Fiir die Altersgruppe der jungen Er-
wachsenen (18-25 Jahre) liegt 2022 ein Wanderungsplus von 4.470 Personen
vor — erneut eine deutliche Steigerung zum Vorjahr (2021 = 3.970) und damit
ein Indiz fiir die Normalisierung der studentischen Wanderungsbewegungen —
zumindest aus dem Ausland.

Abb. 4: Wanderungssaldo 2022

. 1,500 1487
nach Altersjahren — Stadt Aachen
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1 6 11 16 21 26 31 36 41 46 51 56 61 66 71 76 8 8 91 96 101 106
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Fir Hochschulstadte ebenfalls typisch ist das Wanderungsdefizit in der Al-
tersgruppe zwischen 26 —45 Jahren, also den Personen, die mutmaBlich ihr
Studium bzw. ihre Promotion abschlieBen und vermehrt in ein regulares Be-
rufsleben und/oder die Familiengriindungsphase eintreten bzw. diese be-
reits abgeschlossen haben. Dieses liegt 2022 bei —2.031 Personen und damit
deutlich unter den Wanderungsverlusten der Vorjahre (2019 = -2.546, 2020

= -2.673, 2021 = —3.354). Diese enorme Abweichung zu den Vorjahren lasst
sich auch durch die Fluchtbewegung aus der Ukraine begriinden, die sich vor
allem aus Kindern und Frauen zusammensetzte. Grundsatzlich bleibt es den-
noch beim Wanderungsdefizit in dieser Altersklasse. Dies liegt, wie in allen
Hochschulstadten typisch, in der Tendenz begriindet, dass die Berufsaufnahme
der Absolvierenden zum GroBteil nicht innerhalb der Region, sondern iiberre-
gional bzw. international stattfindet. Ebenfalls maBgeblich ist jedoch die an-
gespannte Wohnungsmarktsituation in Aachen, die fiir die Wohnortwahl von
Menschen unter anderem in der Familiengriindungsphase als ein wegziehender
Faktor wirkt, der sich positiv auf die Wanderungsbilanzen der umliegenden, bei
den Wohnkosten weitaus glinstigeren Kommunen auswirkt.

Abb. 5: Innerstddtische Umzugs-

héufigkeit 2022 — Stadt Aachen 808 824 846 83,1 846 83,0 812
77,6 76,7
70,0 71,9
Umziige
Faktor je 1.000 Einwohner
19.153 20.035 20.571 21.272 21.088 21.498 21.218 20.890 19.848 18.103 18.720
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Die innerstadtischen Wanderungsbewegungen, also Umziige innerhalb der
Stadtgrenzen Aachens, lassen sich entlang der innerstadtischen Umzugshau-
figkeit je 1.000 Einwohner*innen festmachen (Abb. unten). Diese kennzeichnet
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Abb. 6: Altersbaum 2022 (links)

Ménner ausl.
Ménner ges.
Frauen ausl.

B Frauen ges.

Abb. 7: Aktuelle Bevélkerung vs.

Prognose 2039 (rechts)

2021: Frauen
m] 2021: Manner
M 2040: Frauen

2040: Ménner
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die Dynamik des lokalen Wohnungsmarktes und die Bereitschaft und Mog-
lichkeit der Aachener*innen, ihre Wohnsituation an neue Anforderungen und
individuelle Praferenzen anzupassen. Mit einem Wert von 71,9 Umziigen je
1.000 Einwohner*innen lag dieser Wert erneut auf dem Niveau des historischen
Tiefstwertes von 2021. Das AusmaB und die Dynamik des Riickgangs deuten auf
eine weitere Anspannung des Wohnungsmarktes hin. Umzugswiinsche kénnen
aufgrund steigender Miet- und Eigentumspreise und eines geringen Angebots
seltener realisiert werden. Absolut gesehen gab es einen leichten Anstieg um
etwa 600 innerstadtische Umziige auf nun 18.720 Umziige.

11.c  Bevolkerungsentwicklung nach Altersstruktur

Die Altersstruktur der Aachener Bevélkerung kann gut iiber die Alterspyramide
visualisiert werden. Als Hochschul- und Studierendenstadt weist Aachen eine
iberdurchschnittliche Bedeutung der Altersgruppe 18 bis 29 auf, was an der
Ausbuchtung der Alterspyramide im unteren Drittel deutlich wird. Der nach wie
vor dominante Schwerpunkt der RWTH Aachen im Bereich technischer Facher
fihrt zu einem deutlichen Méanneriiberschuss bei den Studierenden. Aachens
Status als junge und studentisch gepragte Stadt ist kein einmaliger Zustand,
sondern basiert auf einem andauernden Verjiingungseffekt, da mit jedem neu-
en Semester neue Studierende nach Aachen ziehen. Die Stadt bleibt jung. Die
stark dominierenden jungen Kohorten werden nur zu einem geringen Teil in
Aachen alter. Stattdessen zieht konstant eine junge Bevdlkerung zwecks ihrer
akademischen Ausbildung hinzu und nach dem Studienabschluss/ in der Fami-
liengriindungsphase wieder weg (vgl. Kap. 1.1.b). Im Zuge der Hochschulex-
pansion ist die Gruppe der 18 bis 29-Jahrigen, zu der die meisten Studierenden
gehoren, in den letzten zehn Jahren groBer geworden. Im Jahr 2022 gehdrten
25,8 % aller Aachener*in zur Altersgruppe 18-29 Jahre.
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Eine weitere Ausbuchtung der Alterspyramide stellen die geburtenstarken
Jahrgange der Baby-Boomer-Generation (Zeit des Wirtschaftswunders in
Deutschland) dar. Die Personen dieser Gruppe waren 2012 noch zwischen 42
und 52 Jahre alt. Bis zum Jahr 2022 ist diese Altersgruppe entsprechend ge-



Abb. 8: Aachener Bevélkerungs-
gruppe nach Altersgruppe 2022
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altert und ist jetzt zwischen 52 und 62 Jahre alt. Fiir die demographische Ent-
wicklung Aachens bedeutet dies, dass diese geburtenstarken Jahrgange in den
nachsten Jahrzehnten die Gruppe der Alteren ausmachen werden (vgl. Progno-
se 2040; rechte Pyramide). Ein deutlicher demographischer Alterungsprozess
steht demnach bevor. In 3 bis 15 Jahren wird diese Generation in das Renten-
eintrittsalter kommen. Die Alterspyramide verdeutlich jedoch auch: Die , Uber-
alterung” der Stadtbevélkerung durch die alter werdende Baby-Boomer-Ge-
neration ist bei aller Relevanz ein temporares Phanomen, bevor dann wieder
geburtenschwachere Jahrgange folgen. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet die
sich langsam in das Rentenalter verschiebende Baby-Boomer-Generation, dass
die mittelfristige Zunahme é&lterer Menschen — und vor allem Hochbetagter —
eine deutliche Herausforderung in Bezug auf ein bedarfsgerechtes Wohnungs-
angebot, eine gut erreichbare Nahversorgung, eine Anbindung an geeignete
Mobilitatsangebote und der Férderung innovativer, gemeinschaftsorientierter
Wohnformen sowie Pflegeeinrichtungen und -infrastruktur darstellt.

75u.m.J
0-17J
9,3% 13,7%
6074 J
14,7%
18-29 J
25,8%
4559 J
17,0%
3044 J
19,5%

11.d Internationalisierung und Hochschulen

Die Bevolkerungsstruktur der Stadt ist auch nach zwei Jahren Corona Pande-
mie und einem Jahr Ukraine Krieg von internationalem Zuzug gepragt. Der
Anteil der Aachener®innen ohne deutsche Staatsangehdrigkeit stieg bedingt
durch die Fluchtbewegungen aus der Ukraine deutlich auf nun 23,28 % der Ge-
samtbevdlkerung Aachens an (Vorjahr = 21,35 %). Absolut ausgedriickt sind
dies zum 31.12.2022 insgesamt 61.006 Personen (Vorjahr = 55.216). Der Anteil
wachst seit 2009 kontinuierlich an. Damals lag er bei 13,63 %. Abseits der di-
versen Fluchtbewegungen der vergangenen Jahre, liegt die Hauptursache in
der fortschreitenden Internationalisierung der beiden groBen Aachener Hoch-
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Abb. 9: Top 7 — Bevélkerungs-
gruppen ohne deutsche Staats-
angehdrigkeit in Aachen 2022

W tirkisch
chinesisch

B syrisch

M ukrainisch
indisch
rumanisch
polnisch

Abb. 10: Entwicklung der Top

5 — Bevdlkerungsgruppen ohne
deutsche Staatsangehdrigkeit in
Aachen von 2017 -2022
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schulen RWTH Aachen und FH Aachen begriindet. Insbesondere die RWTH Aa-
chen identifiziert im Rahmen ihrer Internationalisierungsstrategie Indien und
China als Schwerpunktlander fiir Forschungs- und Lehrkooperationen sowie
fiir gezielte MarketingmaBnahmen, die fiir ein Studium an der RWTH Aachen
werben. Demzufolge bilden Personen mit chinesischer oder indischer Staats-
biirgerschaft mittlerweile die zweit- und flinftgroBte Bevélkerungsgruppe in
Aachen ohne deutsche Staatshiirgerschaft (Abb. unten).
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Zudem haben die beiden Gruppen, natiirlich abseits vom sprunghaften Anstieg
ukrainischer Biirger*innen, die dynamischste prozentuale Entwicklung der fiinf
haufigsten Nationalitaten seit 2017 gemacht und wuchsen im Fall der chinesi-
schen Aachener*innen um 56,2 %, die indischen Aachener*innen sogar um
71,6 % an (siehe Abb. unten). Ein weiterer Faktor beim Anstieg der Bevdlkerung
ohne deutsche Staatsangehdorigkeit in Aachen bleibt der Zuzug von Personen
mit Fluchthintergrund, auch abseits der Fluchtbewegungen aus der Ukraine.



Abb. 11: Studierende an Aachener
Hochschulen zum Wintersemester

RWTH Aachen
FH Aachen
KatHo Aachen
FOM Aachen

M HS fiir Musik und Tanz
Aachen
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Insbesondere aus Syrien (+ 165 Personen im Vergleich zum Vorjahr) kommen
weiterhin Schutzsuchende nach Aachen —seit 2017 wuchs diese Gruppe um
43,1 % an. Die tiirkische Bevélkerungsgruppe stellt mit 6.417 Personen traditio-
nell die groBte Gruppe von Aachener*innen ohne deutsche Staatbiirgerschaft
dar, weist jedoch nur einen minimalen Zuwachs von 3,2 % in den vergangenen
fiinf Jahren auf. Darauf folgt die chinesische Bevélkerungsgruppe mit 4.199
Personen und 4.137 Personen mit syrischer Staatsangehorigkeit.

Die hohe Anziehungskraft des Aachener Hochschulstandortes blieb auch wah-
rend der Corona-Pandemie bestehen. So stiegen, der Corona-Pandemie und
dem eingeschrankten (Pasenz-)Lehrbetrieb der Hochschulen zum Trotz (vgl.
Abb. unten), zum Wintersemester 2021/2022 die Zahl der in Aachen einge-
schriebenen Studierenden laut ITNRW auf einen Rekordwert von 60.512 an.
Im vergangenen Jahr nahm die Zahl der Studierenden dann erstmals seit 2010
leicht ab und liegt nun bei 59.313 Studierenden. Dies ist immer noch ein leich-
ter Zuwachs um 926 Personen im Vergleich zum Vor-Corona-Niveau des Win-
tersemesters 2019/20. Hierin enthalten sind Studierende der RWTH Aachen,
der FH Aachen — Standort Aachen, der Musikschule KéIn — Abteilung Aachen,
der KatHO NRW — Abteilung Aachen und der Privaten Fachhochschule fiir Oko-
logie und Management — Standort Aachen. Die Anzahl der Studierenden hat
erneut prozentual im Verhaltnis zur Gesamtbevdlkerung und absolut zuge-
nommen. Das prozentuale Verhaltnis der Studierenden im Vergleich zur Ge-
samtbevélkerung Aachens sank dagegen leicht auf 22,6 % (2019 = 22,7 %).
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Die nachfolgende Abbildung stellt die Anzahl der Studienanfanger*innen
fur alle Aachener Hochschulen zusammen und getrennt nach Hochschule
dar. Dabei ist deutlich zu erkennen, dass die Zahlen in den vergangenen
Jahren auf konstant hohem Niveau lagen — seit dem WS 12/13 begannen
jedes Jahr aufs Neue mehr als 8.000 jungen Menschen aus aller Welt ihr
Studium in Aachen. Diese immense Zunahme wirkt sich deutlich auf die
Auslastung offentlicher Einrichtungen und kommunaler Infrastruktur sowie
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Abb. 12: Entwicklung der
Studienanfdnger*innen zum
Wintersemester an Aachener
Hochschulstandorten
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abs. 27
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auf eine zielgruppenspezifische Nachfrage auf dem lokalen Wohnungs-
markt aus. So wird insbesondere Wohnraum fiir 1-Personen-Haushalte im
preiswerten Marktsegment nachgefragt. Durch den Zusammenschluss in
Wohngemeinschaften konkurrieren Studierende aber auch zunehmend
mit 2-Personen-Haushalten und Familien um das preiswerte und mittlere
Marktsegment in gréBeren Wohnungen. Dabei wird deutlich, dass in der
Vergangenheit bei der Campus-Entwicklung das Thema Wohnen starker in
die Gestaltung hatte mit einbezogen werden missen. Beim derzeit in der
Planung und Entwicklung befindlichen Campus West der RWTH Aachen
sind nun folgerichtig Entwicklungsflachen fiir studentischen Wohnraum
vorgesehen. Ahnliches ist fiir die zukiinftige Entwicklung des FH-Campus
Siid vorgesehen.
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Demographisch betrachtet tragen hohe Studierendenzahlen zu einer Verjiin-
gung der stadtischen Bevdlkerung und zu einer Belebung der Stadt insgesamt
bei. In GroBbritannien wird der pragende Einfluss groBer Studierendenzahlen in
relativ kleinen Universitatsstadten schon seit zwei Jahrzehnten unter dem Be-
griff der ,Studentification” —in Anlehnung an den Begriff der , Gentrification”
— diskutiert. Die Bedeutung hoher Studierendenzahlen geht dabei weit {iber die
spezifische Nachfrage nach Wohnraum hinaus. Das studentische Leben erzeugt
beispielsweise auch andere Bedarfe im Hinblick auf freizeit- und kulturbezoge-
ne Infrastrukturen. Zudem unterliegt die Anwesenheit vieler Studierender einer
Saisonalitat, die an die Semesterzeit gebunden ist. Generell stellt fiir viele Stu-
dierende der Aufenthalt an der Hochschule lediglich eine Durchgangsstation im
Lebenslauf dar, weshalb sie als ,temporare Bewohner*innen” oder als , Uber-
gangsbevolkerung” bezeichnet werden kénnen. Die Fluktuation in studentisch
gepragten Quartieren ist entsprechend hoch.? Eine hohe Fluktuation in einem
Quartier begiinstigt einen Anstieg der Mietpreise, da Mietanpassungen bei
Mieter*innenwechsel/ Neuvermietung eher vorgenommen werden oder eine
bauliche Anpassung des Wohnungsbestands erfolgt.

Besonders deutlich wird die kleinraumige Unterscheidung der Wohndauer in
den einzelnen Lebensraumen Aachens in der nachfolgenden kartografischen
Darstellung. In den hochschulnahen Lebensraumen Roermonder StraBe (5,6
Jahre) und Templergraben (4,6 Jahre) verweilt die jeweilige Wohnbevdlkerung
im Schnitt hochstens sechs Jahre. Die Lebensraume innerhalb des Alleenrings



Abb. 13: 1-Personen-Haus-
halte und ihr Anteil an den
Gesamthaushalten
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sowie der GroBteil 6stlich hier von gelegenen, zentrumsnahen Lebensrdumen
weisen ebenfalls duBerst geringe Wohndauerzeiten von unter siebeneinhalb
Jahren auf. So bleiben Bewohner*innen im Lebensraum Kaiserplatz/Rehmvier-
tel durchschnittlich nur 6,2 Jahre dort sesshaft. Eine Wohndauer von durch-
schnittlich 7,7 Jahren findet sich auch im westlich gelegenen Lebensraum Kullen
wieder, was vor allem auf die raumliche Nahe zur Uniklinik und dem Campus
Melaten zuriick zu fiihren ist. Tendenziell verlangert sich die Wohndauer an-
sonsten mit steigender Entfernung vom Zentrum Aachens. So weist die Bevol-
kerung in den drei sidlichsten Lebensraumen Oberforstbach, Kornelimiinster
und Walheim durchschnittliche Werte von knapp unter oder tiber 15 Jahren auf.
Am langsten verweilen Menschen im kleinen, peripheren Lebensraum Orsbach
(18,3 Jahre). Neben der unterschiedlichen Bewohner*innenstruktur in den Le-
bensraumen diirfte ein weiterer Grund hierfiir die héhere Wohneigentumsquo-
te in den weiter entfernten Lebensraumen sein. —> Abbildung 18, S. 28

11.e Haushalte

Fiir das Jahr 2021 konnten aufgrund von Umstellungen in der der Haushalte-
generierung zugrunde liegenden technischen Infrastruktur, deutschlandweit
fir viele Kommunen keine plausiblen Haushaltszahlen erzeugt werden Fiir
2022 liegen nun entsprechende Zahlen vor. Diese konnten jedoch nicht fiir
2021 rekonstruiert werden, weswegen dieses Jahr in der Analyse und der Ab-
bildung unten auch nicht aufgefiihrt wird.

Die Anzahl der Haushalte in Aachen ist seit 2020 um 2.209 Haushalte gestiegen.
Zum 31.12.2022 wurden insgesamt 151.413 Haushalte gezahlt. Erstmal in der
Geschichte Aachens stieg die Zahl der Haushalte somit tiber 150.000. Der
durchschnittliche Aachener Haushalt wurde 2022 von 1,73 Personen bewohnt —
ein Wert der viele Jahre stetig sank (2010 = 1,82 Personen/Haushalt), jedoch seit
2020 stabil geblieben ist. Auch der Anteil von Ein-Personen-Haushalten an allen
Haushalten lag 2022 mit 58,1 % exakt auf dem Niveau von vor zwei Jahren.

57,3% 57,5% 57,6% 58,1 % 58,1%

84.039 84.683 85.553 86.726 87.985

2017 2018 2019 2020 2022

Die Zahl der Haushalte mit Kindern stieg 2022 seit langem nochmals an. In
20.843 Haushalten lebten auch Kinder — das sind 510 Haushalte mehr als
noch 2020. Es leben dennoch nur in ca. einem Achtel aller Aachener Haus-
halte Kinder (13,8 %). In den letzten zehn Jahren sank der Anteil kontinuier-
lich und deutlich ab (2012 = 15,1 %), stieg nun seit 2020 ebenfalls erstmals
leicht an. Dennoch wuchsen parallel die Zahlen von Ein-Personen-Haushal-
ten und Paaren ohne Kinder im Vergleich zum Vorjahr und seit 2012 an.
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Abb 14: Entwicklung der Anzahl
ausgewdhlter Haushaltstypen von
2012 bis 2022

2012
2017

2022

Abb. 15: Sozialversicherungs-
pflichtige Arbeitspldtze und
Beschdftigte in Aachen

sozialversicherungspfl. Ar-
beitsplatze in Aachen

=m= sozialversicherungspfl.
Beschaftigte (Wohnort AC)
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1.2 Arbeitsmarkt und Transferleistungsbezug

1.2.a Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung und
Arbeitslosenquote

Wichtig fiir die Nachfrage der einzelnen Preissegmente an Wohnraum ist die
Einkommenssituation der Aachener Bevdlkerung. Die Corona-Pandemie und
ihre wirtschaftlichen Folgen haben auf dem Aachener Arbeitsmarkt deut-
liche Spuren hinterlassen. Die tiefgreifenden Einschrankungen fir diver-

se Branchen wie Kultur, Bildung oder Gastronomie fiihrten zuerst entgegen
dem bisherigen Trend der Vorjahre bis Juni 2020 zu einer deutlichen Abnah-
me der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Aachen. Fiir das Jahr
2021 konnte eine deutliche Entspannung der Situation auf dem Aachener
Arbeitsmarkt beobachtet werden. Im vergangenen Jahr 2022 setzte sich die-
se Entwicklung nochmals intensiver fort. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatze lag mit 139.194 bereits deutlich tiber dem Vor-Pan-
demieniveau (Juni 2019 = 136.167).

139.194

136.167 136.338

134.929
132.905

129.137
126.041

121.313
119.416

117.055

98.307
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Abb. 16: Entwicklung Arbeits-
losenquote — Stadt Aachen und
Region Aachen

Stadt Aachen

Region Aachen
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Die Zahl der Aachener*innen, die einer sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigung nachgingen, stieg ebenfalls erneut mit hoher Dynamik an. Der Zu-
wachs betrug 2.759 Personen. Somit belief sich die Gesamtzahl der in Aachen
wohnhaften Beschéftigten auf 98.307.

Die Analyse der Arbeitslosenstatistik macht deutlich, dass viele Aachener*in-
nen von Arbeitslosigkeit in den Corona-Jahren 2020 und 2021 betroffen waren.
Die durchschnittliche Arbeitslosenquote stieg zwischen 2019 und 2020 in
Aachen um 1,1 Prozentpunkte auf 8,5 % an. Auch im Jahr 2021 blieb dieser re-
lationale Wert in der Stadt Aachen, trotz der absoluten Zunahme an sozialver-
sicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnissen und in Aachen wohnhaften
Beschaftigten stabil (s.0.). Im Jahr 2022 erholte ich die Lage auf dem Arbeits-
markt. Die Arbeitslosenquote bewegte sich mit 7,9 % wieder in Richtung des
Vorpandemie-Niveaus.
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0
9,4% 9,3%
8,9%
9 8,5% 8,5%
8.2% 83% 8,3% 8:4%
8% 7,9%
0
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7.1 % 7.2% 7.0%
6,5 % 6,5%
63%
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1.2.b Transferleistungs- und Wohngeldbezug

Fiir viele Aachener®innen ist es nicht maglich, ihren Lebensunterhalt eigen-
standig zu erbringen — oft auch trotz eines Beschaftigungsverhaltnisses. Da-
her ist zur sozio-6konomischen Einordnung der Entwicklung nachfolgend zu
betrachten, inwiefern die Aachener Bevdlkerung in ihrem Lebensunterhalt auf
finanzielle Unterstiitzung des Staates angewiesen ist (Transferleistungsbezug).
Fiir Menschen ohne eigenes Einkommen oder fiir niedrige Einkommensgruppen
besteht die Mdglichkeit, Wohngeld oder andere Transferleistungen (Leistungen
nach dem SGB Il oder SGB XIl) zu beziehen.

Im vergangenen Jahr stieg die Zahl der Personen, die auf staatliche Unter-
stlitzung zur Erbringung ihres Lebensunterhalts angewiesen sind, deutlich.
Bedingt durch den Ukraine-Krieg sind viele schutzsuchende Menschen aus
dem Kriegsgebiet gekommen, die insbesondere in der ersten Zeit finanziel-
le Unterstiitzung bendtigen. Im Berichtsjahr 2022 waren somit 11,6 % der
Aachener*innen im Bezug entsprechender Leistungen (2021 = 10,7 %, 2020
= 11,2 %, 2019 = 11,0 %, 2018 = 11,3). Absolut waren mit 30.527 Personen
insgesamt 2.809 wPersonen mehr im Transferleistungsbezug. Neben den sta-
tistisch erfassten Leitungsempfanger*innen gibt es noch eine Dunkelziffer
Jverdeckter Armut” von Menschen, die leistungsberechtigt wéren, oft aber
aus Scham oder Angst vor Stigmatisierung keinen Antrag stellen. Ursache
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hierfiir kann zum einen in einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung liegen,
die es vielen Aachener*innen erméglicht, ihren Lebensunterhalt wieder selbst-
bestimmt und aus eigener Kraft zu bestreiten. Auf der anderen Seite 16sen die
Anspannung auf dem Aachener Wohnungsmarkt der vergangenen Jahre und
das schnell schrumpfende Wohnungsangebot im unteren Preissegment sowie
der Verlust vieler offentlich geforderter Wohnungen (vgl. Kap. 3 & Kap. 4)
Verdrangungseffekte aus. Menschen mit geringem Einkommen sowie Famili-
en und Alleinerziehende mit hohem Wohnraumbedarf finden auf dem lokalen
Wohnungsmarkt keine passenden Angebote mehr und stehen haufig vor der
Wabhl, in zu kleinen Wohnungen in Aachen weiter zu leben oder ihre tatsachli-
chen Wohnraumbedarfe im Aachener Umland, das deutlich giinstigere Wohn-
kosten aufweist, zu decken. Ein Umzug aus Aachen weg ist somit oft die einzig
verbliebene Strategie, die individuelle Wohnraumsituation an neue Lebensum-
stande anzupassen bzw. bisher bestehende Defizite zu beseitigen.

Fiir Haushalte, die keine Transferleistungen nach dem SGB Il oder SGB XII be-
ziehen, deren Einkommen jedoch ebenfalls nicht ausreichen, um den gemiete-
ten Wohnraum eigenstandig zu finanzieren, gibt es die Mdglichkeit, Wohngeld
zu beantragen. Die Zahlen fiir das Jahr 2022 werden dieses Jahr aus der Reihe
erst weit nach Redaktionsschluss verdffentlicht, daher werden nochmals die
Werte des Vorjahres angegeben. Die Zahl der Aachener Haushalte, die zum
Stichtag 31.12.2021 Wohngeld bezogen stieg im vergangenen Jahr um 160 auf
nun 1.855 Haushalte an (Vorjahr = 1.695 Haushalte)?. Der durchschnittlich mo-
natliche Anspruch an Wohngeld stieg erneut deutlich auf 217 €, nachdem die-
ser die Jahre vor 2020 jeweils bei ca. 170 € lag*.

Zwischenfazit Nachfragefaktoren

MaBgeblichen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung Aachens im Jahr
2022 hatten die Fluchtbewegungen schutzsuchender Menschen aus der Ukrai-
ne. Diese bilden sich deutlich in vielen Kernindikatoren wie der Bevdlkerungs-
zahl, der Anzahl der Haushalte oder auch der Menschen, die auf finanzielle
Unterstilitzung zum Lebensunterhalt angewiesen sind, ab. Gleichzeitig stellt
diese kurzfristige Erhohung der Nachfrage fiir passende Wohnoptionen auch
die Stadt Aachen sowie viele Akteur*innen der Immobilienbranche vor groBe
Herausforderungen. Diese konnten 2022 aber auch dank des Einsatzes vieler
Privatpersonen und Organisationen weitestgehend gemeistert werden.
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Abb. 18: Durchschnittliche
Wohndauer der Aachener Be-
vélkerung nach Lebensraum
(Stichtag 31.12.2022)

Durchschnittliche Wohndauer in Jahren
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Den lang- wie kurzfristigen Entwicklungen der Wohnungsnachfrage steht das
Wohnungsangebot und die fiir die Kosten von Finanzierung und Bau eines
Wohnbauprojektes relevanten Faktoren gegeniiber. Am Ende entscheiden die-
se Uiber die Gesamtkosten sowie Realisierungschancen eines solchen Projektes
und geben vor dem Hintergrund der Rendite- und Verwertungserwartungen der
Immobilieninvestor*innen einen Ausblick auf die zukiinftige Preisgestaltung
und Anspannungstendenzen im Wohnungsmarkt. Neben langfristigen Ent-
wicklungen wie den seit sieben Jahren konstant steigenden Grundstiicksprei-
sen oder die bis Anfang 2022 (iber viele Jahre fallenden Hypothekenzinsen fiir
Immobilienkredite zeigen die aktuellen Entwicklungen auf, dass weltpolitische
Umbriiche wie die Corona-Pandemie oder der Ukraine-Krieg direkten Einfluss
auf die Wohnungsmarktentwicklung ausiiben. Exemplarisch hierfiir zu nennen
ist der rasante Anstieg der Baukosten fiir Wohnbauprojekte, der durch beide
Ereignisse angefeuert wurde (s. u.). Auch die Niedrigzinsphase fiir Inmobilien-
kredite, die seit 2015 zu einem langanhaltenden Boom im Gewerbe gefiihrt hat,
ist spatestens durch die hohe Inflation im Zuge des Ukraine-Krieges und den
nun sprunghaft gestiegenen Finanzierungskosten vorerst beendet und wird
sich ebenfalls preissteigernd auf das Wohnungsangebot wie auch auf die indi-
viduellen Wohnkosten (vgl. Kapitel 3) auswirken.

21 Bodenmarkt

Steigende Bodenpreise sind ein Hinweis auf eine angespannte Flachensituati-
on. Die Grundstiickspreise sind daher ein belastbarer Indikator dafiir, wieviel
Bauland noch zur Mobilisierung vorhanden ist und wie sich die Miet- und Ei-

gentumspreise perspektivisch entwickeln werden. Als Kennzahlen stehen der
Bodenindex und die ermittelten Baulandpreise zur Verfligung.

Seit 2015 ist in Aachen bei Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhauser und fiir
alle Arten von Einfamilienhdusern eine rasante Preisentwicklung zu beobach-
ten. Der Bodenindex fiir Geschosswohnungsbau stieg von 104,6 im Jahr 2015
auf nun 148,4 Indexpunkte an. Der Bau von Einfamilien-, Zweifamilien-, Rei-
henhdusern und Doppelhaushalften verteuerte sich innerhalb von sieben Jah-
ren noch starker von 102,8 Punkten auf 161,1 Punkte in 2022.

Neben der Flachenknappheit ist diese enorme Entwicklung seit 2015 vor allem
auf die sprunghafte Zinsvergiinstigung bei Hypothekendarlehen auf weit unter
2% zum Jahr 2015 (siehe folgendes Kapitel 2.2) und den hierdurch angeheizten

Boom des Immobilienmarktes zuriick zu fiihren. Wohnbauvorhaben mit ihren
im Vergleich zu anderen Anlagemdéglichkeiten hohen Gewinnmargen, Wert-

zunahmen und dem sicheren Sachwert wirken auf Investor*innen gerade zu
Niedrigzinszeiten duBerst attraktiv. Einem abnehmenden Angebot an Entwick-
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lungsflachen steht also eine anhaltend hohe Nachfrage nach Grundstiicken zur
Umsetzung von Bauvorhaben entgegen. Als Folge des bisherigen Booms ist
Bauland zur Schaffung von neuem Wohnraum nicht nur ein seltenes, sondern
auch ein teures Gut geworden.
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Neben dem Bodenindex geben auch die vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadteregion Aachen ermittelten Baulandpreise mit ihren
unterschiedlichen Lagen einen Uberblick iiber die Entwicklung der Grund-
stiickspreise im Stadtgebiet Aachen.

Analog zu den Bodenindexreihen entwickeln sich die Baulandpreise ab 2015 in
allen Aachener Lagen, insbesondere aber fiir mittlere und gute Lagen im Indivi-
dualwohnungsbau, steil nach oben (s. nachfolgende Abb.). In mittleren Lagen
erhdhte sich der Baulandpreis fiir ein Einfamilienhaus auf 525€/m?, eine pro-
zentuale Verteuerung seit 2018 von 30,2 %. In guten Lagen stieg der Boden-
preis im selben Zeitraum um 36,0 % auf jetzt 850 € je Quadratmeter Bauland
an. Baugrundstiicke, auf denen Mehrfamilienhausobjekte errichtet werden
konnen, verteuerten sich vergleichbar deutlich. Fiir gute Lagen wurden im ver-
gangenen Jahr 37,5 % mehr verlangt als 2018.
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Der Anstieg der Bodenpreise wirkt sich unmittelbar auf die Kosten fiir Eigen-
tumsobjekte und Mieten aus. Kapitel 3 verdeutlicht diesen Zusammenhang.
Dariiber hinaus ist die Bodenknappheit bereits ein maBgebliches Hemmnis
fir die bedarfsgerechte Versorgung der Aachener Bevdlkerung mit bezahlba-
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rem Wohnraum. Dabei wird es inshesondere fiir Inmobilienentwickler*innen,
die in bezahlbaren Wohnraum investieren mdchten, immer schwieriger pas-
sende Flachen fiir Neubauvorhaben zu mobilisieren.

Um auf die geschilderte Baulandknappheit zu reagieren, hat die Stadt Aachen in
den zuriickliegenden Jahren eine Vielzahl an wohnungspolitischen Instrumenten
eingefiihrt, die den Erhalt und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums sichern
sollen. Besonders hervorzuheben sind dabei der Aachener Quotenbeschluss,
der Baulandbeschluss und das Aachener Modell zur kommunalen Wohnraum-
forderung, eine aktive Bodenvorratspolitik und strategischer Grunderwerb, die
Reaktivierung der Grundstiicksvergabe im Erbbaurecht und die Einfithrung der
Konzeptvergabe. Zudem erfasst die Stadt Aachen Bauliicken und Innenentwick-
lungspotentiale systematisch mit dem Ziel, zusatzliche Flachenpotentiale zu
erschlieBen. Dariiber hinaus wurde der Flachennutzungsplan der Stadt Aachen
neu aufgestellt und zusatzliche Wohnbaupotenziale identifiziert. Das Thema wird
nun im Handlungskonzept Wohnen der Stadt Aachen behandelt und im Rahmen
des dort beschriebenen Aktionsfeldes 3: Sozialgerechte Bodennutzung intensiv
weiterentwickelt. Zielsetzung ist es demnach, die Bodenpolitik der Stadt Aachen
starker am Gemeinwohl auszurichten und deutlich von Marktinteressen abzu-
grenzen. Neue Handlungsinstrumente, die bei der Umsetzung dieser wohnungs-
politischen Gesamtstrategie der Stadt Aachen vorbereitet und eingefiihrt wer-
den, sind unter anderem die Wohnbauentwicklung auf Basis von strategischem
Grunderwerb, niederschwellige Konzeptverfahren nach Qualitat, Starkung der
Beratungsstruktur fiir gemeinwohlorientierte Wohnprojekte, Aufbau einer Dach-
genossenschaft als Trager*innenstruktur fiir solche Wohnprojekte sowie die for-
cierte Nutzung der Landesprogramme zur Flachenentwicklung Bau.Land.Partner
und Bau.Land.Kommune (vgl. Stadt Aachen (2022): Handlungskonzept Wohnen).

Wichtig in diesem Kontext ist es zudem in eine intensivere Kooperation mit den
Umlandkommunen bei der Wohnraumentwicklung einzusteigen. Diesem Themen-
feld widmet sich demzufolge auch das Aktionsfeld 7: Regionale und Euregionale
Wohnraumentwicklung im Handlungskonzept Wohnen. Oberstes Ziel ist es, ge-
meinsam mit den euregionalen Nachbarkommunen die Siedlungs- und Mobili-
tatsentwicklung zu gestalten, um diese optimal und nachhaltig zu entwickeln.
Hierzu fanden seit Mitte 2022 bereits mehrere euregional ausgerichtete Fach-
foren statt, die sich jeweils auf die Aspekte allgemeine Kooperation, Daten und
Wohnbauprojekte fokussierten®.

2.2 Baukosten

Ein weiterer Kostenfaktor auf der Wohnungsangebotsseite sind die Baukosten
— hierzu zahlen Materialkosten, Arbeitskosten, Ausriistung, Energie, Betriebs-
stoffe, Bauhilfsstoffe und weitere Kostenelemente. Der Gesamtindex fiir Bau-
leistungen beim Neubau von Wohngeb&duden des Statistischen Bundesamtes
(2015 = 100), der in der Abbildung unten dargestellt ist, zeichnet die Entwick-
lung der Endpreise fiir Investor*innen nach, also einschlieBlich Umsatzsteuer,
Verdnderungen der Produktivitdt und Gewinnmargen der ausfiihrenden Bau-
unternehmen. Einem moderaten Anstieg bis ins Jahr 2015 folgte ein in Folge
des einsetzenden Immobilienbooms etwas steilerer Anstieg der Baukosten bis
Ende 2018. Danach entspannte sich die Entwicklung der Kosten leicht. Die im
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Abb. 21: Gesamtindex fiir Bau-
leistungen beim Neubau von
Wohngebduden inkl. Umsatzsteuer
(2015 = Index 100)

Verénderung zum Vorjahresquartal

Gesamtindex

¢ Wie beim Wohnbauprojekt ,, Emil
— Wohnen am ehemaligen Zoo”
an der LochnerstraBBe in Aachen.
Vgl. Aachener Zeitung — Online:
Wohnkomplex am Westpark wan-
dert in Warteschleife. 18.10.2022.

7 Vgl. Aachener Zeitung — Online:
Insolvenz legt GroBbaustelle am
Hauptbahnhof lahm. 27.09.2022.

& Vgl. ZIA-IW Immobilienstim-
mungsindex — Institut der
deutschen Wirtschaft (2023).
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Zuge der Corona-Pandemie befristete Senkung der Umsatzsteuer im zweiten
Halbjahr 2020 sorgte dann sogar fiir einen kurzzeitigen Riickgang der Baukosten.
Die erhohte Nachfrage nach Bauleistungen aller Art fiihrt seit Anfang 2021 zu
einer rasenden Verteuerung, im letzten Quartal 2021 stiegen die Preise zum Vor-
jahresvergleich um 14,4 % an. Weiter angefacht wurden die Kostensteigerungen
dann ab Februar 2022 durch den Krieg in der Ukraine und die gestiegenen Roh-
stoff- und Energiepreise. Im zweiten Quartal 2022 verteuerten sich die Bauleis-
tungen um 17,6 % im Vergleich zum Vorjahr, im ersten Quartal 2023 lag die Rate
immer noch bei 15,1 %. Der Gesamtindex lag im ersten Quartal 2023 bei 158,9
Punkten (zum Vergleich 01/22: 138,1 Punkte). Die Gesamtbaukosten fiir den Neu-
bau von Wohngeb&uden haben sich somit seit 2015 um fast 60 % verteuert.
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Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den Baukosten fiir Instandhaltungsar-
beiten an Wohngebauden zu beobachten. Der aktuell rasant steigende Kos-
tenfaktor wird sich unmittelbar auf die Preisgestaltung bei der Vermarktung
zukiinftiger Eigentums- und Mietwohnobjekten auswirken und zu einer wei-
teren Verteuerung fiihren. Gleichzeitig werden aufgrund der fehlenden Pla-
nungssicherheit bereits geplante und genehmigte Bauvorhaben bis auf weite-
res verschoben®. Zudem kommt es auch zu krisenbedingten Insolvenzen groBer
Bauunternehmen wie der Essener Harfid GmbH, die im Falle des Bauprojektes
Bluegate am Hauptbahnhof Aachen im September 2022 zum vorlaufigen Bau-
stopp gefiihrt hat’. Entsprechend verschlechtern sich die Werte der Stimmungs-
barometer fiir die Immobilienbranche dramatisch®.

2.3  Kapital- und Finanzmarkt

Neben den Bodenpreisen und Baukosten sind die aktuellen Kapitalmarktbe-
dingungen ein weiterer wichtiger Einflussfaktor auf zukiinftige Investitionen
in Wohnraum (Neubau und Bestand) und damit auf das Wohnungsangebot.
2021 blieb der fiir die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung auszuwer-
tende Zins fiir mittelfristige Darlehen mit einer Laufzeit von 5 bis maximal

10 Jahren nach Feststellungen der Deutschen Bundesbank erneut auf dem
historischen Tiefststand des Vorjahres von 1,09 %. Damit existierte aus Per-
spektive des Kapitalmarktes ein bisher beispiellos investitionsfreundliches
Klima fiir Immobilienvorhaben. Die aktuellen Entwicklungen auf dem Kapital-
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Abb. 22: Entwicklung Hypotheken-
zins mit 5-10-jdhriger Laufzeit
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markt, ausgeldst durch den Ukraine-Krieg und die stark steigenden Inflati-
onsraten, sorgen seit Marz 2022 fiir eine deutliche Zinswende. So liegt der
betrachtete Zinssatz im Marz 2023 mit 3,64 % bereits wieder auf dem Niveau
von 2011. Diese Wende zieht eine investitionshemmende Wirkung des Kapi-
talmarktes auf den Wohnungsbau mit sich, die sich bereits in den historisch
niedrigen Baugenehmigungszahlen fiir Aachen abbildet (vgl. Kapitel 3).
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Der attraktive Zinssatz hatte in den vergangenen Jahren rechnerisch grundsatz-
lich zu einer Kostenreduzierung der Projekte fiihren kdnnen. Dass sich oft ein
gegenteiliger Effekt abzeichnet, liegt neben den teureren Boden- und Erschlie-
Bungskosten, den erhdhten technischen Anforderungen an BaumaBnahmen im
Zuge von KlimaschutzmaBnahmen (bspw. Gebaudeenergiegesetz) und den der-
zeit dynamisch steigenden Baukosten, auch daran, dass Wohneigentum und Bau-
land mangels Alternativen zunehmend zur Geldanlage — fiir Kleinanleger*innen
ebenso wie fiir internationale Immobilienentwickler*innen und Anlagefonds —
werden. In der wissenschaftlichen Diskussion der Verflechtung von Immobilien-
und Finanzmarkten wird diese Entwicklung als ,Finanzialisierung der Immobili-
enmarkte” beschrieben. Folge sind u. a. vermehrte Spekulationstendenzen, die
auf kurzfristige Wertgewinne und deren Ausschopfung ausgerichtet sind®. Sind
fir Aachen bisher Einzeleigentiimer*innen und die groBen lokalen Immobilienun-
ternehmen fiir die Bautatigkeit pragend gewesen, andert sich diese Investitions-
struktur mit Blick auf die aktuelle und zukiinftige Bautatigkeit deutlich. Gerade
bei den besonders renditestarken Wohnbauvorhaben im Hochschulumfeld agie-
ren in Aachen vermehrt internationale Immobilienfonds und -entwickler*innen,
deren Finanzprodukte mit Immobilienbezug eine globale Reichweite aufweisen™.
Dies fiihrt durch die erhohte Nachfrage ebenfalls zu Preisanstiegen sowohl im
Wohnungsbau als auch im Verkauf von Bestandsimmobilien.

Fir den Bereich des preiswerten Wohnraums bedeutet dies, dass er in urbanen
Raumen haufig nur noch, wenn iberhaupt, in den einfachen Lagen realisiert wer-
den kann. Daher ist es von hoher Relevanz fiir die bedarfsgerechte Wohnraum-
versorgung in Aachen, dass fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau in NRW
zurzeit ebenfalls Investitionsanreize geschaffen werden. In der Vergangenheit
wurden die Férderkonditionen daher jahrlich angepasst und deutlich verbes-
sert um weitere Anreize fiir Investitionen in die soziale Wohnraumversorgung zu
schaffen (vgl. Wohnungsmarktbericht 2020, 2021 & 2022). Die umfangreichen
Anpassungen fiir das laufende Forderjahr 2023 sind nun eine deutlicher Impuls,
mittels deutlich verbesserter Forderkonditionen, den oben beschriebenen Hemm-
nissen entgegen zu treten und den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau in NRW
zu attraktiveren.
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Die Kapitalmarktbedingungen bis zur Zinswende 2022 waren fiir den 6ffent-
lich geforderten Wohnungsmarkt als investitionsfordernd zu bewerten. Kritisch
zu bewerten bzw. negativ beeinflussend wirkt jedoch der weiter oben erwahn-
te Zusammenhang von attraktiven Zinskonditionen und Baulandverteuerung.
Zugleich erzeugte die Niedrigzinsphase auf dem Kapitalmarkt fiir den Bestand
offentlich geforderter Wohnungen gleichzeitig eine gegenlaufige Wirkung. Die
niedrigen Zinsen sorgten insbesondere in der Vergangenheit fiir erhebliche An-
reize bei Investor*innen — mittels Umschuldungen —ihre Bindungen friihzeitig
abzuldsen (vgl. Kapitel 4). Mittlerweile wurden die Forderrichtlinien dahinge-
hend angepasst, dass eine vorzeitige Tilgung keinen Einfluss auf die festge-
schriebene Restlaufzeit der Mietpreis- und Belegungsbindungen hat.

24  Wohnungstransaktionsmarkt

Ein weiterer Teilmarkt, der einen vorgelagerten Effekt auf den Wohnungsmarkt
besitzt, gleichzeitig aber auch das Interesse an Wohnimmobilien widerspiegelt,
ist der Wohnungstransaktionsmarkt. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) bietet in seinen halbjahrlichen Berichten einen guten
Uberblick iiber das bundesweite Marktgeschehen. Dabei stellt das BBSR fest,
dass GroBtransaktionen mit hohen Verkaufsvolumen das gesamte Marktge-
schehen immer starker beeinflussen. Aufgrund der wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingung kam es 2022 zu einer deutlichen Abnahme des Handelsgeschehen mit
Wohnungsportfolios auf dem deutschen Markt. Auffallig ist, dass die offentli-
che Hand bei Wohnungsportfolios von iiber 800 Wohnungen in den vergange-
nen fiinf Jahre nicht mehr als Verkdufer in Erscheinung getreten, in den Jahren
2019 und 2021 aber selber als Kaufer groBerer Wohnungsbesténde gefiihrt wur-
de. Die ist ein deutliches Indiz dafiir, dass insbesondere Kommunen im Rahmen
der eigenen Wohnungspolitik wieder vermehrt als Akteur*innen mit relevantem
kommunalen Wohnungsbestand auf dem lokalen Wohnungsmarkt auftreten
mdchten um die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum in Stadten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten sichern zu kdnnen.
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Auf regionaler und lokaler Ebene geben die Berichtszahlen des Gutachteraus-
schusses einen guten Uberblick iber das Marktvolumen zu unbebauten Grund-
stlicken, zu bebauten Grundstiicken sowie zu Wohnungseigentum. Deutlich
zu erkennen ist, wie sich die zunehmende Flachenknappheit in den sinkenden
Verkaufsfallen fiir unbebaute Grundstiicke widerfindet. Im Jahr 2022 wurden
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fiir die Stadt Aachen nur noch 138 solcher Verkaufsfalle registriert. Analog zur
gesamtdeutschen Entwicklung nahm auch das lokale Handelsgeschehen auf
dem Transaktionsmarkt deutlich ab. Der Gesamtumsatz belief sich auf knapp
800 Mio. € und liegt somit deutlich unter den Zahlen der drei Vorjahre. Auch
die Anzahl der Transaktionen sank auf 1.265 ab.

Wie im vorherigen Kapitel dargelegt, bringen neue, im Finanzmarkt verwurzelte
Akteur*innen, die hdufig von weitaus hoheren Renditeerwartungen als Privat-
vermieter*innen oder traditionelle regionale Familienunternehmen angetrieben
sind, mitunter neue Herausforderung fiir die Stadt Aachen mit sich. Die hierdurch
zu erwartende weitere Anspannung des Wohnungsmarktes wird sich verstarkt
negativ auf sozio-6konomisch benachteiligte Nachfragegruppen auswirken. Die
Sicherung und der Ausbau 6ffentlich geférderter Wohnungen und die Rekommu-
nalisierung von ausreichend groBen Wohnungsbestanden werden vor diesem Hin-
tergrund auch in Zukunft stadtische Aufgaben ersten Ranges bleiben.

2.5 Touristische Kurzzeitvermietung und Wohnraumschutzsatzung

Die zunehmende Beliebtheit von Homesharing-Portalen zur Vermietung von
Privatunterkiinften zu touristischen Zwecken hat in den letzten Jahren insbe-
sondere in attraktiven urbanen Rdumen zur Zweckentfremdung von Wohnraum
gefiihrt. Dabei ist ein eigenes globales Wohnungsmarktsegment entstanden,
das in den Ubergangszonen rechtlicher Bestimmungen fir Mietwohnungen und
Hotelwirtschaft operiert. Weltmarktfiihrer in diesem Markt ist das US-amerika-
nische Unternehmen Airbnb. Uber seine Online-Plattform werden aktuell rund
7 Millionen Unterkiinfte in 100.000 Stadten und 191 Landern auf der ganzen
Welt an hunderte Millionen von Gasten vermittelt.

Gewinnt dieses Marktsegment schnell an Bedeutung, kdnnen sich hieraus drei
unerwiinschte Effekte fiir lokale Wohnungsmarkte ergeben, die bereits wissen-
schaftlich belegt sind™:
+ Reguldrer Wohnraum wird dauerhaft dem Wohnungsmarkt entzogen.
Dies gilt insbesondere fiir zentrale und beliebte Lagen.
Aufgrund der besseren monetdren Verwertungsoptionen wird ein Preis-
druck auf den regularen Wohnungsmarkt erzeugt. Dabei kommt es auch
zu Verdrangungsprozessen.
Hauser und StraBen mit hohem Anteil an kurzfristig vermieteten Wohnun-
gen sind oft von Larmbeldstigungen und einem veranderten sozialen Um-
feld betroffen.

Die Stadt Aachen hat sich daher diesem Thema friihzeitig angenommen. Seit
2016 erhélt sie von Airbnb eine Eigenauskunft zur Struktur und dem Umfang des
Angebots in Aachen. Diese Berichterstattung endete zum Jahr 2022. Das neue
Berichtswesen des Unternehmens bietet keinerlei vergleichbar nutzbare Anga-
ben fiir Kommunen. Eine Anfrage fiir eine Fortfiihrung des gewohnten Berichts-
wesen fiir die Stadt Aachen wurde noch nicht abschlieBend vom Unternehmen
bearbeitet. Daher im Folgenden die Daten des vorherigen Berichtes:

Zu beachten bleibt, dass diese Werte weder auf ihre Validitat noch auf Vollstan-
digkeit hin tGberpriift werden kdnnen, dennoch erméglichen sie eine erste Be-
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wertung der Entwicklung des Marktes. So war der Wert der Unterkiinfte, die an
mehr als 120 Nachten vermietet und damit faktisch dem Wohnungsmarkt entzo-
gen werden, bis 2018 rasant auf 200 Wohnungen gestiegen.

Die vergangenen drei Jahresberichte von Airbnb enthielten keine Aussage mehr
iber den prozentualen Anteil der Unterkiinfte, die an mehr als 120 Nachten
vermietet wurden. Dieser Wert ermdglicht es, vergleichsweise valide Aussa-
gen dariiber zu treffen, wie viele der bei Airbnb angebotenen Unterkiinfte dem
regularen Wohnungsmarkt dauerhaft nicht zur Verfiigung stehen. Jedoch fiihrt
der Bericht auf, dass es sich bei fast zwei Dritteln der Unterkiinfte um komplet-
te Wohnungen handelt. Somit besteht insbesondere bei diesen Objekten die
Gefahr, dass diese dauerhaft dem regularen Wohnungsmarkt entzogen werden.

Der Einbruch touristischer, gewerblicher und privater Reisen in den Corona-
Jahren 2020 und 2021 zeichnet sich deutlich in den Nutzungszahlen von
Airbnb in Aachen ab (s. Abb. unten). Die Zahl der Gastankiinfte lag in beiden
Jahren deutlich unter dem Niveau der Vorjahre. Die Zahl der Menschen, die
eine Unterkunft von Airbnb-Anbietern in Aachen nutzten stieg 2021 nur leicht
auf 11.000 an (2020 = 10.000). Nachdem das Angebot an Unterkiinften in
2020 iiberraschenderweise noch stabil geblieben war, nahm die Anzahl dieser
im vergangenen Jahr dann deutlich um 110 ab und betragt somit noch 590 in
ganz Aachen angebotene Unterkiinfte. Hierbei handelt es sich bei 390 Unter-
kiinften um komplette Wohnungen. Diese stehen damit potentiell nicht zur
Versorgung mit Wohnraum zur Verfligung. Es bleibt dabei fiir das laufende
Jahr abzuwarten, ob die fortlaufende Pandemie nicht die Anreize fiir einige
Anbieter*innen erhdht, ihre Unterkiinfte doch wieder dem regularen Woh-
nungsmarkt zuzufithren, um die Vorteile regelmaBiger und gesicherter Miet-
einnahmen fiir sich nutzbar zu machen.

22.000

10.000

393

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von Airbnb-Gasten steigt auch wah-
rend der Corona-Jahre kontinuierlich an. Hielten sich Gaste 2016 noch durch-
schnittlich 3,5 Nachte in einer Airbnb-Unterkunft in Aachen auf, stieg dieser
Wert bis 2021 auf nun 6,1 Nachte pro Gast an.

Um in den bis zur Corona-Pandemie stark im Wachstum befindlichen Home-
sharing-Markt regulierend einzugreifen und die Zweckentfremdung von
Wohnraum zu unterbinden, hat die Stadt Aachen zum 01.08.2019 als, zu die-
sem Zeitpunkt eine von nur fiinf Kommunen in NRW, eine Wohnraumschutz-
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satzung erlassen. Diese stellt die Vermietung von Wohnraum auf Homesha-
ring-Plattformen wie Airbnb, sowie den Leerstand und Abriss von Wohnraum
unter Genehmigungsvorbehalt. Diese wurde aufgrund gesetzlicher Neuerun-
gen, die durch das Inkrafttreten des Wohnraumstarkungsgesetzes NRW im
Juni 2021 eingefithrt wurden, zum 01.03.2022 aktualisiert. Im Zuge dieser
Neuerungen gelten in Aachen seit dem 01.07.2022 folgende erganzende Re-
gelungen fiir Kurzzeitvermietungen — fiir die privaten Anbieter*innen wie
auch fiir die Plattformbetreiber*innen:

Einflihrung eines fast vollstandig automatisierten Prozesses zur Vergabe
von Wohnraum-Identitatsnummern iber landeseinheitlichen Online-Dienst
Registrierungspflicht fiir Wohnraum, der fiir Kurzzeitvermietungen genutzt
werden soll

Betreibende von Online-Plattformen und anderer Medien diirfen nur noch
Angebote mit ausgewiesener Wohnraum-ID zulassen.

Der BuBgeldkatalog wurden entsprechend erweitert — der BuBgeldhdchst-
betrag liegt nun bei 500.000 €.

Diese Regelungen sind verpflichtend und gelten auch fiir die genehmi-
gungsfreie Kurzzeitvermietung. Genehmigungsfrei darf Wohnraum in Aa-
chen bis zu drei Monaten, ldngstens 90 Tage im Kalenderjahr, fiir die Kurz-
zeitvermietung lberlassen werden.

Sonderregelung fiir Studierende: der von ihnen angemietete Wohnraum
darf langstens fiir insgesamt 180 Tage im Kalenderjahr fiir die Kurzzeit-
vermietung genutzt werden.

Ubergangsfrist fiir bereits auf den Plattformen bestehende Angebote:
spatestens bis zum 30.09.2022 muss eine Wohnraum-Identitatsnummer
fiir die Unterkunft beantragt werden.

Zwischenfazit Angebotsfaktoren

Die aktuellsten Entwicklungen auf der Angebotsseite des Wohnungsmarktes
werden die Stadt Aachen und ihre Wohnungsmarktakteure auch in Zukunft
vor gewohnte aber ebenso ganz neue Herausforderungen stellen. Neben der
nach wie vor herrschenden Bodenknappheit und -verteuerung verengen die
rasend schnell ansteigenden Baukosten, die unklaren neuen baulichen Anfor-
derungen im Rahmen des Gebaudeenergiegesetzes und die damit einherge-
hende Zuriickhaltung der Immobilienwirtschaft bei neuen Investitionen, das
Ende des Niedrigzinsniveaus auf dem Kapitalmarkt sowie die Attraktivitat des
Aachener Grundstiicks- und Wohnungsmarktes den Handlungsspielraum der
Kommune bei der Versorgung der Aachener*innen mit bedarfsgerechtem und
bezahlbarem Wohnraum.
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Abb. 25: Genehmigte und
fertiggestellte Wohnungen
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31 Baugeschehen — Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 703 Wohneinheiten iiber NeubaumaBnah-
men fertiggestellt. Das sind im Vergleich zum Vorjahr 162 Wohneinheiten mehr.
Davon wurden 605 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungs-
bau) realisiert. Der Individualwohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser, Dop-
pelhaushalften und Reihenh&user) erlebt aufgrund der gestiegenen Bedeutung
der eigenen vier Wande und Freirdume im Zuge der Corona-Pandemie ein klei-
nes Revival. Entgegen dem langjdhrigen Trend des steten Bedeutungsverlustes,
wurden 2022 insgesamt 98 Wohnungen im Individualwohnungsbau fertigge-
stellt — der hochste Wert seit 2016. Der Anteil an allen Fertigstellungen verdrei-
fachte sich im Vergleich zum Vorjahr auf fast 14 %. Dennoch handelt es sich im
Stadtgebiet nach wie vor um einen Nischenmarkt, anders als in den iibrigen
Kommunen der StadteRegion Aachen, wo bei Wohnungsneubauten Eigenheim-
Quoten zwischen 30 % bis iber 60 % anzutreffen sind. Einfamilienhaus-Wohn-
wiinsche werden aufgrund des kaum vorhandenen Angebots an bezahlbaren
Baugrundstiicken zum GroBteil in den anderen Kommunen der StadteRegion
Aachen realisiert (siehe auch Analyse der Wanderungsbewegungen in die
StadteRegion — Kap. 1). Ein positiver Nebeneffekt der geringen Bedeutung ist,
dass die knappen Baulandflachen durch den verdichteten Geschosswohnungs-
bau weitaus effizienter und damit ressourcenschonender zur Gewinnung neuen
Wohnraums genutzt werden, als im flachenintensiven Individualwohnungsbau.

Ebenso erfreulich fir die nachhaltige Entwicklung des Wohnungsmarktes und
dem verantwortungsvollen Umgang mit knappen natiirlichen Ressourcen ist die
Aktivierung von zusatzlichem Wohnraum in Bestandsgebauden. Im Berichtsjahr
sind Giber BestandsmaBnahmen (Dachgeschossausbau oder Umwandlung von
Biiro- und Gewerbeflachen) 112 neue Wohnungen geschaffen worden, die zu-
satzlich zu den 703 durch Neubau fertiggestellten Wohneinheiten dem Aache-
ner Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen. In Summe ergibt dies somit 815 neu
in Aachen zur Verfiigung stehende Wohneinheiten fiir 2022.
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In Zukunft kann der Wohnungsmarkt in Aachen zwar weiter auf neue Woh-
nungen bauen, die im Rahmen von BestandsmaBnahmen entstehen und
somit in Bezug auf Baumaterialien und Flachennutzung deutlich geringere
Verbrauchswerte als Neubauten aufweisen. Dennoch macht sich hier das all-
gemein schwierige Investitionsklima im Bausektor bemerkbar. So ergab sich
aus Abgangen und Zugangen von Wohneinheiten bei den Baugenehmigungen
fiir BestandsmaBnahmen ein Netto-Zugang von 83 genehmigten Wohnungen
in diesem Segment und somit deutlich weniger als die 202 WE des Vorjahres.
Noch deutlicher macht sich die Wohnungsbaukrise bei den Genehmigungszah-
len fiir neu errichtete Wohnungen bemerkbar. Nachdem bereits im Vorjahr le-
diglich 451 genehmigte Wohnungen verbucht werden konnten, sank der Wert
im Jahr 2022 auf einen historisch geringen Wert von 305 genehmigten Wohn-
einheiten. Die der Stadt Aachen zur Verfligung stehende Baustatistik lasst
sich bis zum Jahr 1987 zuriickverfolgen und weist keinen niedrigeren Wert als
fiir das Jahr 2022 auf. Die Griinde fiir diesen Einbruch sind im Kapitel 2 aus-
fihrlich dargelegt.

Die folgende Abbildung stellt die langfristige Entwicklung der Anzahl an Wohn-
einheiten dar, die zum einen durch die stadtische Bauaufsichtsbehdrde geneh-
migt, zum anderen in dem jeweiligen Jahr fertig gestellt wurden. Insgesamt
wird deutlich, auf welchem hohen Niveau Baugenehmigungs- und Baufertig-
stellungszahlen in den vergangenen Jahren lagen, dieser aber nun aufgrund
der sinkenden Genehmigungszahlen der letzten beiden Jahre deutlich sinken
werden.
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Abb. 27: Datenvolumen (Anzahl
der Angebote) der empirica-
Preisdatenbank zum Aachener
Wohnungsmarkt
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3.2  Marktentwicklung fiir Mietwohnungen und Wohneigentum
3.2.a Gesamtwohnungsbestand

Zum Stichtag 31.12.2022 registrierte die stadtische Statistikstelle insgesamt
142.564 Wohnungen und damit einen Zuwachs von 869 Wohneinheiten (Vor-
jahr = 141.695).

Datengrundlage Mietwohnungsmarkt

Referenzwert fiir die Angemessenheit der Miete einer Mietwohnung ist der
Aachener Mietspiegel. Der Mietspiegel stellt eine Ubersicht iiber die ortsiibli-
che Vergleichsmiete zur Verfligung, die es in erster Linie den Mietvertragspar-
teien erméglicht, die Miethéhe einer Wohnung zu ermitteln und ggf. Mietan-
passungen vorzunehmen. Die Ergebnisse des Mietspiegels dienen allein der
Ermittlung einer ortsiiblichen Vergleichsmiete. Durch die Unterscheidung in
Basismiete und jeweiligen Auf- und Abschldgen ergeben sich keine Riick-
schliisse auf die Durchschnittsmiete im Gesamtwohnungsbestand oder iiber
die Entwicklung der allgemeinen Wohnungsmarktsituation in Aachen (Details
im Anhang). Zudem ermdglicht der Mietspiegel keinen Vergleich des Mietni-
veaus verschiedener Kommunen, da die jeweilige Berechnungsmethodik sich
unterscheidet.

Statt des jeweiligen kommunalen Mietspiegels wird in der kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung standardmaBig die Mietpreisentwicklung anhand
der sogenannten ,Angebotsmieten”, also den Neu- und Wiedervermietungs-
preisen der empirica-Preisdatenbank ausgewertet, welche die Mietpreise aller
zur Vermietung veroffentlichten Wohnungen — digital und analog — umfassen.
Die Datenlage ist ausgezeichnet und entspricht nahezu einer Vollerhebung
der Wohnungsangebote, zudem ermdglicht die gleiche Datengrundlage einen
interkommunalen Vergleich. Hier liegen ausfiihrliche Datensatze zu Lage und
Qualitat der in einem Jahr angebotenen Mietwohnungen, aber auch fiir den
Eigentumsmarkt vor.
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Abb. 28: Immobilienangebote —
Neubau und Bestand
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Im Jahr 2022 wurden 5.642 Mietwohnungen auf dem Aachener Wohnungs-
markt angeboten (2021 = 7.165 WE). Diese deutliche Abnahme im Vergleich
zum Vorjahr erklart sich ebenfalls aus der hohen kriegsbedingten Nachfrage
nach Wohnungen fiir Schutzsuchende aus der Ukraine. Diese wurden meist
nicht Gber die regularen Angebotskanale, sondern vielmehr durch Behérden
und Hilfsorganisationen direkt vermittelt, und tauchen entsprechend nicht in
den Daten von empirica auf.

Die Zahl der Angebote auf dem Eigentumsmarkt stieg hingegen auf 1.269
Kaufangebote (Vorjahr = 1.024 Angebote). Nachfolgende Abbildung verdeut-
licht, dass der Anstieg bei Eigentumswohnungen wie auch den iibrigen Woh-
nimmobilien (EFH, DHH, RH etc.) gleichermaBen zu beobachten ist und somit
eine Trendwende der langjahrigen Entwicklung des Riickgangs bedeutet. Zu
vermuten ist, dass sich auch hier der vermehrte Wunsch nach den eigenen
vier Wanden und einer erhéhten Gestaltungsfreiheit fiir die eigene Wohnung
abbildet, der sich aus den Restriktionen des 6ffentlichen Lebens im Zuge der
Corona-Pandemie bei vielen Menschen gebildet hat.
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3.2.b Wohneigentumsmarkt

Zur umfassenden Beurteilung des Wohneigentumsmarktes werden die Markt-
daten fiir die unterschiedlichen Arten von Einfamilienhausern und Eigentums-
wohnungen herangezogen. Aufgrund des kaum vorhandenen Angebots an
Neubauobjekten bei Einfamilienhausern wird wie in der folgenden Abbildung
nur auf die Daten der Bestandsobjekte zurlickgegriffen. Fiir Eigentumswoh-
nungen besteht eine ausreichende Fallzahl im Neubau, so dass diese weiter
unten getrennt voneinander analysiert werden kdnnen.

Die folgende Abbildung stellt die Entwicklung der Medianpreise fiir unter-
schiedliche Typen von Einfamilienhdusern in den letzten zehn Jahren dar.
Freistehende Einfamilienhduser verteuerten sich in diesem Zeitraum deutlich
um 60,7 %. Im Mittel waren fiir diesen Objekttyp im Berichtsjahr 630.000€
aufzubringen. Rechnet man die liblichen Kaufnebenkosten (Notariatskosten,
Grunderwerbssteuer, Makler*innenprovision) hinzu, werden Summen féllig,
die kaum noch von durchschnittlich verdienenden Haushalten mit Kindern zu
bezahlen sind. Ein noch rasanterer Anstieg war bei den anderen drei Objekt-
typen zu beobachten. Fiir Doppelhaushalften wurden 75,1 %, fiir Einfamilien-
hauser ohne Angabe 69,0 % und fiir Reihenhauser 85,6 % mehr verlangt als
noch im Jahr 2012.
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Abb. 29: Bestand — Medianpreise
nach Haustypen
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Abb. 30: Eigentumswohnungen:
Median- und Quadratmeterpreis im
Bestand und Neubau
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Die folgende Abbildung zeichnet die Preisentwicklung der letzten zehn Jahre im
Segment der Eigentumswohnungen nach. An den beiden durchgezogenen Linien,
die den Median des Gesamtpreises fiir Neubau- (schwarz) und Bestandsobjek-
te (gelb) abbilden, lasst sich die enorme Differenz zwischen den beiden Typen
erkennen. Neu errichtete Eigentumswohnungen sind meist in etwa doppelt so
teuer wie Angebote fiir bereits bestehende Eigentumswohnungen. So wurden
2022 fiir eine neu errichtete Eigentumswohnung 431.200€ (Vorjahr = 439.000€)
abgerufen. Fiir bestehende Eigentumswohnungen verlangten Anbieter*innen
205.000€ (Vorjahr = 215.000€). Beide Werte fielen leicht im Vergleich zu 2021.
Da wie im Folgenden dargelegt, die Quadratmeterpreise gleichzeitig stiegen,
muss davon ausgegangen werden, dass es sich bei den Eigentumswohnungen
vermehrt um kleinere Einheiten handeln muss, die zwar glinstigere Gesamtprei-
se, aber nicht zwangslaufig giinstigere Quadratmeterpreise bieten. Der Quadrat-
meterpreis fiir Neubauobjekte im Jahr 2022 lag bei 4.623 € (Vorjahr = 4.546€/
m2) und fiir Bestandsobjekte bei 3.415€ je Quadratmeter Wohnflache (Vorjahr =
3.215€/m?). Die Preisentwicklung seit 2012 lief dabei rasant ab — der Quadratme-
terpreis im Neubau stieg um 64 %, der im Bestand sogar um 111 % an.
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Abb. 31: Einfamilienhduser -
Medianpreise in der StddteRegion
Aachen in Euro
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Die Schaffung von Wohneigentum, ob nun im Eigenheim oder in einer Eigen-
tumswohnung, verteuerte sich in den vergangenen Jahren deutlich — bundesweit
wie auch in Aachen. Der oben beschriebene leichte Preisriickgang im Jahr 2022
scheint groBtenteils darauf zuriickzugehen, dass kleinere Eigentumswohnungen
angeboten wurden.

Wohneigentumsangebot im stadteregionalen Vergleich

Auf Ebene der Kommunen der StadteRegion stehen die Angebotspreise fiir
Wohnhauser (EFH, ZFH, DHH, RH) und Eigentumswohnungen zur Verfiigung.

Aufgrund der geringen Fallzahl bei Verkaufsangeboten fiir Immobilien in den
Eifelkommunen unterliegen diese Werte teils erheblichen Schwankungen, die
bereits durch einzelne Objekte stark beeinflusst werden (siehe bspw. Roetgen).
Der Vollstandigkeit halber sind diese Kommunen mit in den Abbildungen unten
aufgenommen, werden jedoch nicht explizit ndhergehend interpretiert.

In allen der StadteRegion angehdrigen Kommunen entwickelten sich die Preise
in den letzten fiinf Jahren deutlich nach oben. Das Oberzentrum Aachen weist
dabei naturgemaB mit Abstand die hochsten Preise auf, der Medianpreis fiir
ein Wohnhaus lag 2022 bei 539.500€ (s. Abb. unten). Ebenfalls deutlich héhe-
re Preise als in den anderen Kommunen (mit Ausnahme von Roetgen), werden in
Wiirselen mit 447.000 € aufgerufen. Ansonsten liegen die Medianpreise zwischen
395.000€ in Stolberg und 299.900€ in. Im Vergleich zu Aachen sind die Wohn-
hauser dort signifikant giinstiger zu haben und werden entsprechend haufig von
vorher in Aachen wohnhaften Familien erworben.

Die Preisentwicklung seit 2012 verlauft dabei auBerst dynamisch. In Aachen
(+82,9%), Eschweiler (+ 86,1 %) und Stolberg (83,7 %) liegen die Teuerungs-
raten deutlich tiber 80 %. Aber auch in den anderen Stadteregionskommunen
verteuerte sich der Erwerb von Wohnhausern um mindestens 50 % im selben
Zeitraum.
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Anhand der folgenden Abbildung lasst sich die Entwicklung der Kaufpreise
fir Eigentumswohnungen (ETW) in der StadteRegion ablesen. Aachen, Wiir-

selen, Baesweiler und Herzogenrath liegen bei den Preisen tiber 200.000 €
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Abb. 32: Eigentumswohnungen —
Medianpreise in der StddteRegion
Aachen in Euro
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je Eigentumswohnung. Aber auch die etwas niedrigeren Preise in den an-
deren Kommunen haben sich seit 2012 deutlich nach ob bewegt. Stieg der
Preis in Aachen bereits um 90 % an, weisen die ETW-Preise in Stolberg so-
gar eine Verteuerung von 140 % auf, in Alsdorf immer noch 113 %.

Die wachsende Wohnungsnachfrage, die vom Oberzentrum Aachen in die be-
nachbarten Kommunen driickt, fiihrt auch dort mit zeitlichem Verzug zu stei-
genden Preisen. Zudem bietet die bessere Marktsituation erhebliche Anreize
fir Investitionen in dieses Segment.
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3.2.c Mietwohnungsmarkt

Mietinteressenten, die im Jahr 2022 in Aachen eine Wohnung neu anmie-
ten wollten, mussten 9,88 € pro Quadratmeter Wohnflache fiir die Kaltmiete
(Medianwert) aufbringen. Die folgende Abbildung verdeutlicht die konstan-
te Steigerung der Angebotsmietpreise in den vergangenen Jahren. Dabei
sind kaum Schwankungen zu beobachten. Im Vergleich mit den drei weite-
ren abgebildeten Hochschulstadten ahnlicher GréBe in Nordrhein-Westfalen
liegt Aachen noch deutlich hinter dem Mietniveau der beiden Schwarmstad-
te Miinster und Bonn. Hier werden jeweils knapp tber 11,50 € Kaltmiete pro
Quadratmeter aufgerufen. Gilinstiger sind in diesem Vergleich noch Woh-
nungen im ostwestfélischen Bielefeld (8,55 €/m?) zu mieten. Fiir den Ver-
gleich der Preisentwicklung kann auf Daten ab 2012 zuriickgegriffen werden.
Seitdem verteuerte sich die Angebotsmiete je Quadratmeter in Aachen um
39 % und damit gleichermaBen intensiv wie in Bonn (+38,0 %) und Miinster
(+40 %). Nur Bielefeld verteuerte sich prozentual deutlich starker (+47 %),
allerdings lag der Preis 2012 mit 5,80€/m? auf einem duBerst geringen Aus-
gangsniveau. Die fortlaufende Hochschul- und Campusentwicklung in Aa-
chen und die zunehmende Flachenknappheit kann in den nachsten Jahren
zu einer weiteren Marktanpassung an das hohe Mietniveau von Bonn und
Miinster fiithren. Ein mittlerer Angebotsmietpreis von tiber 10€/m? kalt wiir-
de damit voraussichtlich in 2023 in Aachen festzustellen sein.

Im Rahmen der qualitativen Weiterentwicklung der kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung werden seit dem Wohnungsmarktbericht 2019 die durch-
schnittlichen Angebotsmietpreise (Quelle: empirica-systeme.de) auf kleinrau-


https://www.empirica-systeme.de

Abb. 33: Entwicklung Ange-
botsmietpreis (Median) in €/m?
in Aachen und vergleichbaren
NRW-Stddten
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miger Ebene ausgewertet. Um eine verlassliche Datenbasis gewahrleisten zu
kénnen, werden fiir die Darstellung der derzeitigen Preise und der Preisent-
wicklung der letzten fiinf Jahre die Mietpreisdaten von jeweils zwei Jahren
zusammen betrachtet (2021/22 und 2016/17). Dadurch ist eine ausreichend
groBe Fallzahl fiir fast jeden Lebensraum gegeben.
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Die folgende Karte visualisiert den Quadratmetermietpreis™ (Medianwert) aller
in den Jahren 2021 und 2022 6ffentlich angebotenen Mietwohnungen auf Le-
bensraumebene. Die raumliche Strukturierung des Aachener Stadtgebiets ent-
lang des Angebotsmietpreises (Neu- und Wiedervermietungsmieten) ist deut-
lich zu erkennen. Mit Entfernung zum Stadtzentrum sinkt der durchschnittliche
Angebotsmietpreis fast ausnahmslos. Die Innenstadt ist durchgehend von Qua-
dratmeterpreisen zwischen 9 bis mehr als 11 € gepréagt. Fiir einkommensschwa-
che Bevolkerungsgruppen auf Wohnungssuche kommen diese Gebiete als neue
Wohnoption im Regelfall nicht mehr in Frage. Vielmehr sind diese aufgrund der
Preisstruktur in den meisten Féllen dazu gezwungen, sich in den noch wenigen
vorhandenen innenstadtnahen Stadtvierteln mit niedrigen Mietpreisen und ei-
ner messbaren Anzahl an Mietangeboten mit Wohnraum zu versorgen. Die ,, In-
seln des Bezahlbaren” verschwinden stetig und konzentrieren sich weiter im
Osten und Siidosten der Stadt. — Abbildung 39, S. 55

Um neben dem Ist-Zustand auch die Preisdynamik der Angebotsmieten kleinrau-
mig darstellen zu kénnen, wird in der folgenden Karte die Entwicklung zwischen
den Jahren 2016/17 und 2021/22 ausgewiesen. Die hochsten Steigerungsraten fin-
den sich, wie in den Vorjahren, oft in den ,Inseln des Bezahlbaren”, also Lebens-
raumen mit bisher vergleichbar niedrigen Neu- und Wiedervermietungsmieten. Um
mehr als 26 % verteuerten sich Angebotswohnungen in den letzten fiinf Jahren
im Lebensraum Preuswald — wenn auch auf ein nach wie vor niedriges Niveau von
8,20€/m?, das fast 1,70€/m? unter dem Aachener Medianwert liegt (s.0.). In den
Lebensrdumen Panneschopp, Brander Feld, Eilendorf Nord, Apolonia oder Vaalser
Quartier/Steppenberg mussten neue Mieter*innen zwischen 20—-30 % mehr fiir
die Kaltmiete aufbringen als fiinf Jahre zuvor. Dariiber hinaus konnen flachende-
ckend Lebensraume mit Steigerungsraten von 10-20 % identifiziert werden.
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Abb. 34: 10-Jahres-Entwicklung
Marktanteile Mietangebote nach
Preisklassen

< 7€/m?
7 bis < 10€/m?

iber 10€/m?
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Insbesondere fiir Aachener*innen, die sich in der Familiengriindungsphase be-
finden oder aus anderen personlichen Griinden ihre Wohnung wechseln wollen
oder miissen, ist diese Entwicklung problematisch. Es ist anzunehmen, dass dann
—wenn kein bezahlbares zentrumsnahes Wohnungsangebot mehr vorhanden ist
—besonders einkommensschwache Haushalte sich gezwungenermaBen an den
Rand der Stadt oder in die umliegenden Kommunen orientieren miissen, um in
bedarfsgerechten Wohnungen leben zu kénnen. —> Abbildung 40, S. 56

3.2.c.1 Mietwohnungsmarkt nach Preisklassen

Einen weiteren Hinweis auf die angesprochene Anspannung gibt die Auswer-
tung der Angebotsverteilung nach Preisklassen, die in der Abbildung , 10-Jah-
res-Entwicklung Marktanteile Mietangebote nach Preisklassen” dargestellt
wird. Mietangebote aus der unteren Preisklasse (= 7€/m?) stellten noch
2009 mit 69,70 % Anteil am gesamten Mietwohnungsangebot das dominie-
rende Marktsegment dar. Mittlerweile spiiren Marktteilnehmer*innen mit
geringem Einkommen oder haushaltsbedingt hohem Wohnflachenbedarf (Fa-
milien mit mehreren Kindern) bei der Wohnungssuche den Bedeutungsverlust
dieses Segments, das 2022 gerade einmal 6,4 % des Mietwohnungsmarktes
ausmachte. Etwas weniger als die Halfte aller Angebote liegen bei 7—-10€ je
Quadratmeter Wohnflache. Mittlerweile dominiert das Segment iber 10€ und
mehr je Quadratmeter mit 48,6 %-Anteil fast die Halfte des Mietwohnungs-
markts in Aachen. Die Zunahme der hochpreisigen Mietangebote {iber 10€/
m2 ist insbesondere in den Jahren nach 2017 zu beobachten und deutet auf
den Immobilienboom dieser Zeit hin.
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Ahnlich deutlich wird die Angebotsverschiebung in der nichsten Abbildung,
die die prozentuale Darstellung der vorherigen Grafik in absoluten Zahlen und
in feiner unterteilten Klassen wiedergibt. Der Wert im schwarzen Kreis gibt
dabei die prozentuale Veranderung der Anzahl der Angebote innerhalb dieses
Preissegments in dem dargestellten Zeitraum von zehn Jahren wieder.

Die dargestellte preisliche Angebotsverschiebung verdeutlicht die grundle-
genden Anderungen, die der Wohnungsmarkt Aachens in den letzten zehn
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Jahren mitgemacht hat. Quadratmeterpreise von tiber 10€/m? lassen sich
von groBeren Haushalten nur mit hohem Einkommen oder bei mittlerem
Einkommen mit deutlichem Verzicht auf eigentlich benétigte Wohnflache
realisieren. Geringverdienende Haushaltstypen und Familien mit geringem
bis mittlerem Einkommen miissen aufgrund des fehlenden Angebots bei
Umzugswiinschen langer in ihrer Wohnung verbleiben oder auf Wohnoptio-
nen in anderen Kommunen zuriickgreifen.
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Vor dem Hintergrund, dass nach wie vor eine groBe Nachfrage nach Wohnraum
im unteren freifinanzierten und mittleren Wohnungsmarkt existiert, ist diese
Angebotsentwicklung bedenklich. Das Angebot an bezahlbaren Wohnoptionen
im freifinanzierten wie auch im 6ffentlich geférderten Wohnsegment (vgl. Kap.
4) sinkt stetig weiter. Die Konkurrenz um bezahlbaren Wohnraum wird sich
demzufolge in den nachsten Jahren weiter verscharfen

3.2.c.2 Wohnraum fiir Transferleistungsempfanger*innen
Angemessene Wohnungen nach Kosten
der Unterkunft (KdU)

Das sinkende Angebot von Wohnungen im unteren Preissegment erschwert
Menschen, die auf den Bezug von Transferleistungen angewiesen sind, die
eigene Versorgung mit Wohnraum. Um diese wachsende Problematik zu
veranschaulichen, werden die auf dem Markt angebotenen Mietwohnun-
gen mit den Grenzwerten fiir nach dem SGB Il und SGB XIl anerkennungs-
fahigen Kosten der Unterkunft verglichen.

Zur statistischen Ermittlung der Wohnungsangebote, die den Vorgaben des SGB
Il und SGB XII entsprechen, legt empirica die WohnungsgréBen und deren An-
gebotsmiete zugrunde und sortiert entsprechend der aktuellen KdU-Tabellen in
angemessene und nicht angemessene Wohnungsangebote. Der Anteil der Woh-
nungen, der in ortlicher Anwendung der Bestimmungen des SGB Il und SGB XII
fir Transferleistungsempfanger*innen als angemessen gilt, hangt stark von der
Anzahl der Haushaltsangehdrigen ab (siehe folgende Abbildung). 2022 kommen
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Abb. 36: Anteil angemesse-

ner Wohnungen (KdU) nach
HaushaltsgréBe
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fiir Ein-Personen-Haushalte wieder 51,1 % der angebotenen Wohnungen als aner-
kennungsféahige Wohnoption in Frage und damit ein héherer Anteil als im Vorjahr
(= 36,4%). Zudem nahm der Anteil angemessener Wohnungen ab Haushalten mit
5 Personen deutlich von 3,7 % auf nun 18,2 % zu. Gleiches gilt fiir 2- und 3-Per-
sonenhaushalte. Insgesamt basiert die Entwicklung nicht auf einer Anspannung
des Wohnungsmarktes (s.0.) sondern auf einer empirisch ermittelten Erhebung
der Marktsituation und der Anpassung der Grenzwerte fiir Wohnungsmieten im
Rahmen des schliissigen Konzepts, welches im Auftrag der StadteRegion Aachen
erstellt wird. Nach wie vor besteht bei Mehr-Personen-Haushalten eine starke
Konkurrenz um die wenigen Wohnungsangebote fiir Transferleistungsempfanger
*innen. Ob Vermieter*innen, Hausverwaltungen oder groBe Wohnungsunterneh-
men sich dann fiir die tendenziell weniger solventen Mietinteressent*innen ent-
scheiden, ist dann immer noch nicht garantiert. Es besteht demnach eine erhebli-
che Versorgungsliicke fiir Mehr-Personen-Haushalte — wie z. B. Familien, sei es mit
zwei Elternteilen oder alleinerziehend. So erhalten Familien in Transferleistungs-
bezug noch am ehesten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau der Einkommens-
gruppe A eine Wohnung. Doch auch hier sind die Wartelisten beim Fachbereich
Wohnen, Soziales und Integration lang (mehr dazu in Kap. 4).
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3.2.c.3 Barrierefreies und barrierearme Mietangebote

Im Zusammenhang mit dem demographischen Wandel wird die Verfiigbarkeit
barrierefreier und -armer Wohnoptionen in den nachsten Jahren an Bedeutung
fiir die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung der Aachener*innen gewinnen.
Entsprechend wurde das Thema bei der Fortschreibung des Handlungskonzep-
tes Wohnen der Stadt Aachen im Aktionsfeld 2: Qualitatssicherung im Bestand
mitbedacht und findet sich unter anderem in dem Instrument ,Wohnungs-
tausch / Rochade” wieder (vgl. Handlungskonzept Wohnen, S. 84ff). Zudem
konnen in aktuellen Konzeptverfahren zur Vergabe stadtischer Grundstiicke
bereits Kriterien zur Schaffung barrierearmer/-freier Wohnungen eingebettet
werden. Die hier verwendeten Marktdaten bieten einen Uberblick zur Verfiig-
barkeit und Preisstruktur von barrierefreien und -armen Mietwohnungen am
Aachener Wohnungsmarkt.



Abb. 37: Barrierefreie und -arme
Mietwohnungsangebote 2022
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Anhand der nachfolgenden Abbildung lasst sich auf den ersten Blick schnell
nachvollziehen, dass es derzeit ein nur unzureichendes Angebot an Wohnun-
gen in Aachen gibt, die als barrierefrei und barrierearm angeboten werden.
Lediglich 6,1 % aller Mietangebote enthielten eine entsprechende Angabe.
Auffallend ist die Diskrepanz zwischen angebotenen Neubau- und Bestands-
wohnungen. Der Anteil barrierefreier und -armer Bestandswohnungen liegt
nur bei 5,3 %. Die wenigen Wohnungsangebote in Neubauobjekten (= 48)
wiesen einen deutlich héheren Anteil von 44,4 % auf. Ein Fokus des kommu-
nalen Handelns sollte daher auf BestandsmaBnahmen zur Schaffung barri-
erefreier Wohnungen liegen. Ein wichtiger Aspekt dabei wird auch sein, in
diesem Segment bezahlbare Wohnoptionen zu sichern und zu schaffen. Denn
mit Blick auf die Preisstruktur in dem Segment fallt auf, dass entsprechende
barrierefreie Wohnungen meist deutlich iber den Quadratmeterpreisen her-
kdmmlicher Wohnungen liegen. So wurden fiir barrierefreie Neubauwohnun-
gen 12,49€/m? abgerufen, bei solchen ohne dieses Merkmal waren es immer
noch 12,00€/m?. Bestandswohnungen mit Kennzeichnung der Barrierefreiheit
lagen mit 10,88 €/m? insgesamt um 1,10€/m? {iber dem Quadratmeterpreis der
nicht als barrierefrei gekennzeichneten Angebote.
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3.3  Wohnungsleerstand

Ein wichtiger Indikator fiir die An- und Entspannung des Gesamtwohnungs-
marktes und/ oder seiner Teilsegmente sind die Wohnungsleerstande. In der
Fachliteratur wird davon ausgegangen, dass fiir einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt bis 3 % des Gesamtwohnungsbestandes nicht bewohnt sein
diirfen, damit Umziige Giberhaupt mdglich sind.

Die Gesamtleerstande werden in Aachen seit 2009 in Zusammenarbeit mit den
Stadtwerken Aachen nach der sogenannten Stromzahlermethode in anony-
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Abb. 38: Leerstandsquote gesamt

— Stadtgebiet Aachen

Leerstande absolut
3 %- Marke
Quote ges.

Quote ohne Mod-Reserve
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misierter Form erhoben. Diese erfasst Leerstande, wenn der Stromverbrauch
unter 150 kWh/Jahr liegt und der Niedrigverbrauch langer als drei Monate
anhalt. Aufgrund des bei den Stadtwerken durchgefiihrten rollierenden Ab-
leseverfahrens stehen die Jahreswerte erst mit einem Zeitversatz zur Verfi-
gung. Die Betrachtung der Gesamtleerstande erfolgt in diesem Bericht daher
fir den Zeitraum 2017 bis 2021. Seit dem Bericht 2022 werden zusatzlich
kleinrdaumige Leerstandszahlen auf Basis der 60 Aachener Lebensraume erho-
ben. Hierdurch lassen sich quartiersbezogen potentielle Hotspots von Leer-
standen auf dem gesamten Stadtgebiet identifizieren.

Die nach dieser Methode erhobene Gesamtleerstandsquote lag im Jahr
2021 bei 4,4 % (Vorjahr = 3,9 %). Laut Landesstatistik ist davon auszuge-
hen, dass es in jeder Kommune 2 % modernisierungsbedingte Leerstande
gibt, die derzeit dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfiigung stehen. Bereinigt
um den statistisch berechneten modernisierungsbedingten Leerstand liegt
die Leerstandsquote fiir den Aachener Wohnungsmarkt in 2020 bei 2,4 %
und damit weiterhin unter der oben beschriebenen 3 %-Quote, die fiir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt als notwendig erachtet wird. Das niedri-
ge Leerstandsniveau ist auch ein deutliches Zeichen fiir einen angespannten
Wohnungsmarkt. Trotz vermeintlich niedriger Quote handelt es sich absolut
gesehen mit 6.017 leerstehenden Wohneinheiten dennoch um eine nicht zu
unterschatzende Ressource fiir die lokale Wohnraumversorgung, die von der
Stadt Aachen unter anderem durch die seit 2019 geltende Wohnraumschutz-
satzung, sowie die im Rahmen der Umsetzung des Handlungskonzepts Woh-
nen vereinfachte und weiterentwickelte Leerstandsmeldung im Serviceportal
der Stadt Aachen adressiert wird. Der Anstieg um fast 1.000 Leerstande im
Vergleich zum Jahr 2020 kann vor allem im Zusammenhang mit der zuriick-
haltenden Umzugstatigkeit und den fehlenden Prasenzveranstaltungen an
den Aachenern Hochschulen im Zuge der Corona-Pandemie, die 2021 auf ih-
rem Hohepunkt war, interpretiert werden.

37% 39% 37%
-------------------------------------------------------------- 30%
24%
17% 20% 19% 1,7 %
4,955 5275 5095 5.075 6.017
2017 2018 2019 2020 2021

Die kleinrdumige Analyse auf Ebene der 60 Aachener Lebensraume auf der fol-
genden Karte verdeutlicht, dass der Wohnungsleerstand nicht gleichmaBig im
Stadtgebiet verteilt ist, sondern sich, absolut gesehen, nérdlich und éstlich der
Innenstadt sowie in Haaren konzentriert. In folgenden Lebensraumen waren

im Jahr 2021 jeweils iber 200 Wohnungen von Leerstand betroffen: Roermon-
der StraBe, Untere Jiilicher StraBe, Panneschopp und Haaren. Mit zwischen
150-200 Leerstanden weisen ebenfalls im Osten und 6stlich der Innenstadt
verortete Lebensraume wie Suermondtviertel/Gasborn, SandkaulstraBe/Pe-
terstraBe, Adalbertsteinweg und Eilendorf Nord erhebliche Potentiale nicht
genutzten Wohnraums auf. Aber auch in den westlich und siidlich gelegenen
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Lebensraumen waren 2021 entsprechende Leerstandszahlen zu beobachten
(Vaalser StraBBe, Obere JakobstraBe/Hubertusstr., Bahnhof/Marschiertor, Liitti-
cher StraBe, Burtscheid-Mitte). —> Abbildung 41, S. 57

Werden die absoluten Zahlen der Leerstande ins Verhaltnis zur Anzahl der ins-
gesamt im Lebensraum verfiigharen Wohnungen gesetzt, lasst sich liber die
Leerstandsquote die genaue Relevanz des Leerstands fiir den jeweiligen Teil-
raum diskutieren. In der folgenden Karte sind dabei samtliche Leerstande in die
allgemeine Leerstandsquote verarbeitet worden, also Wohnungen, die mindes-
tens flir mehr als drei Monate im Jahr 2021 nicht bewohnt waren. Hier fallt eine
ahnliche Auspragung der Leerstandskonzentration wie bei den zuvor aufge-
fihrten absoluten Zahlen auf. Jedoch weisen insbesondere die Lebensraume
der Innenstadt (Markt, Templergraben, Ponttor, Suermondtviertel/Gasborn,
SandkaulstraBe/PeterstraBe, Kaiserplatz/Rehmviertel und WilhelmstraBe) einen
sehr hohen prozentualen Leerstand von iiber 6 % auf. Darliber hinaus lassen
sich noch 12 weitere Lebensraume mit erhohten Wohnungsleerstandsquoten
zwischen 5—-6 % identifizieren. — Abbildung 42, S. 58

Im letzten Schritt lassen sich nun Leerstande, die aufgrund von Sanierungs- oder
UmbaumaBnahmen auftreten, aus den Analysen herausfiltern. Werden, wie in
folgender Karte, lediglich Wohnungen die mindestens 6 Monate von Leerstand
gekennzeichnet waren, in die Berechnung ibernommen, kann der fiir die Wohn-
raumversorgung besonders relevante strukturelle Wohnungsleerstand betrachtet
werden. Es handelt sich demnach iberwiegend um Wohnraum, der langfristig bis
dauerhaft dem Wohnungsmarkt entzogen wird und im Fokus kommunaler Hand-
lungsinstrumente stehen sollte. Hierbei ist eine deutliche raumliche Konzent-
ration im Innenstadtbereich festzustellen. Die Lebensraume Suermondtviertel/
Gasborn und Markt weisen einen strukturellen Wohnungsleerstand von mehr als
4% auf. Fast alle Lebensraume der dstlichen Innenstadt weisen zudem immer
noch eine Quote von 3—-4 % strukturellem Leerstand auf. Im gesamten Aache-
ner Siiden stieg der Anteil von strukturellen Wohnungsleerstanden im Vergleich
zu 2020 deutlich. War dort bisher fast kein struktureller Wohnungsleerstand zu
finden (<1 %), lag die Quote ein Jahr spater flachendeckend bei 2-3 %. Es ist
zu vermuten, dass dieser Wohnstandort von den verringerten Umzugsaktivitaten
wahrend der Corona Pandemie verstarkt betroffen war. — Abbildung 43, S. 59

Welche konkreten und messbaren Auswirkungen die groBe Bereitschaft der
Aachener Bevélkerung, im Zuge des Angriffskrieges Russlands auf die Ukra-
ine, hilfesuchende Menschen aus dem Kriegsgebiet in privaten Zimmern und
Wohnungen unterzubringen, auf den Wohnungsleerstand hatte, wird sich frii-
hestens im Wohnungsmarktbericht 2024 empirisch aufarbeiten lassen. Es ist
jedoch anzunehmen, dass viele sonst bisher langfristig oder dauerhaft leerste-
hende Wohnungen fiir diese Zwecke reaktiviert wurden. Hierbei bleibt zu hof-
fen, dass diese Wohnungen auch nach der Nutzung als Unterkunft fiir Schutz-
suchende fiir den Wohnungsmarkt und die Wohnraumversorgung in der Stadt
Aachen zur Verfiigung stehen werden. Dabei kdnnten kommunale Férder- und
Beratungsangebote an die helfenden Haus- und Wohnungsbesitzer*innen un-
terstiitzend wirken und gleichzeitig gewiinschte Entwicklungen im Wohnungs-
bestand anstoBen, die im Rahmen der standigen Aktualisierung des Hand-
lungskonzepts Wohnen beraten und gemeinsam entwickelt werden kénnten.
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Zwischenfazit Wohnungsmarktentwicklung

Wurden in den vergangenen Jahren vergleichsweise viele Wohnungen in
Aachen errichtet, wird mit Blick auf die historisch niedrigen Baugenehmi-
gungszahlen, deren Ursachen umfassend in Kapitel 2 behandelt werden, die
Wohnungsbautatigkeit in naher Zukunft deutlich zuriickgehen. Gleichfalls
unter Druck diirften auch BestandsmaBnahmen stehen, die in der jiingeren
Vergangenheit einen erheblichen Beitrag zur Schaffung neuen Wohnraums in
Aachen geleistet und aufgrund der knappen Baulandflachen an Bedeutung
gewonnen haben.

Wohneigentum und Angebotsmieten steigen unvermindert weiter. Das Angebot
an bezahlbaren Mietoptionen im unteren und mittleren Mietsegment verliert
nach wie vor rasant an Bedeutung. Eine Entspannung ist, insbesondere vor dem
Hintergrund der riicklaufigen Baugenehmigungszahlen, nicht in Sicht. Damit
die Stadt Aachen die Versorgung der Bevélkerung mit bezahlbarem Wohnraum
sicherstellen kann, werden zukiinftig weitere Investitionen und kommunale An-
strengungen von Néten sein. Gleichzeitig steht somit die Weiterentwicklung des
Handlungskonzeptes Wohnen entlang der neuen Rahmenbedingungen und Her-
ausforderungen bevor und wird die wohnungspolitische Arbeit der Stadt Aachen
die kommenden Jahre mitpragen.

Ein zentrales Thema der Zukunft wird auch das fehlende Angebot an barriere-
freien/-armen Wohnungen in Aachen sein. Gerade einmal 6 % aller angebote-
nen Wohnungen in Aachen, waren im vergangenen Jahr entsprechend inseriert.
Auch vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung Aachens droht
mittelfristig ein erheblicher Mangel dieser Wohnoptionen fiir Seniorinnen/Senio-
ren und bewegungseingeschrankte Personengruppen.

Die Analyse der Wohnungsleerstandszahlen aus dem Jahr 2021 zeigt einen sig-
nifikanten Anstieg von Leerstanden an. Diese befinden sich aber immer noch auf
einem insgesamt niedrigem Gesamtniveau. Die kleinrdumige Betrachtung identi-
fiziert vor allem innenstéadtische Lebensraume, die von einem erhdhten, struktu-
rellen Wohnungsleerstand betroffen sind. Zudem stieg entsprechender Leerstand
auch in den siidlich der Innenstadt gelegenen Teilrdumen merkbar an. Vermu-
tet wird, dass dieser Anstieg mit den ausbleibenden Zuzugszahlen Studierender
in den Corona-Jahren zu tun hat. Inwiefern sich die Zahlen im Zuge der — auch
privaten — Wohnraumversorgung Gefliichteter aus der Ukraine verandert haben,
wird erst der nachste Wohnungsmarktbericht aufzeigen kénnen.
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Abb. 39: Mittlere Ange-
botsmiete (Median) je
Quadratmeter 2021/2022

Angebotsmiete (Median) je QM Wohnflache
W <8¢

8 bis < 9€
[0 9bis<10€

10 bis < 11€

W abn€
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Abb. 40: Entwicklung der
Angebotsmietpreise (Me-
dian) je Quadratmeter
(2016/2017-2021/2022)

5-Jahres Entwicklung Angebotsmietpreis
<0%
0 bis < 10 %

B 10 bis<20%

20 bis < 30%

B 30% und mehr
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Abb. 41: Anzahl leerstehender
Wohnungen je Lebensraum
(2021)

Wohnungsleerstand absolut (WE)
<50
50 bis < 100

100 bis < 150

150 bis < 200

B 200 und mehr
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Abb. 42: Leerstandsquote je
Lebensraum (2021)

Wohnungsleerstandsquote gesamt
B <1,5%
[ 15bis<3%

3 bis < 4,5%

4,5 bis < 6%

B 6% und mehr
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Abb. 43: Strukturelle Leer-
standsquote je Lebensraum
(2021)

Wohnungsleerstandsquote strukturell (mind. 6 Monate)
H <1%

1 bis < 2%

2 bis < 3%

3bis<4%

4% und mehr
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Wohnungsmarkt

Abb. 44: Entwicklung der ge-
férderten und freifinanzierten
Wohnungsbestdnde

| geforderte Wohneinheiten

freifinanzierte Wohneinheiten

3 Miete — Wohnungen, Wohn-
raum,; Wohneigentum — Neubau/
Ersterwerb/Bestandserwerb;
Modernisierung; Quartier und
regionale Kooperation;, Wohn-
raum fiir Auszubildende und
Studierende

41  Entwicklung geférderter Wohnungsbestand
41.a Bestandszahlen

Mit dem Wohnraumforderungsprogramm bietet das Land Nordrhein-Westfa-
len eine auf fiinf Schwerpunkte® aufgeteilte Forderkulisse, um fiir Menschen
mit Benachteiligungen am freifinanzierten Wohnungsmarkt ein bedarfsge-
rechtes Wohnungsangebot zu schaffen. Im Jahr 2022 wurden mit einem be-
willigten Fordervolumen von 1.125 Mio. € (2021 = 957,1 Mio. €, 2020 = 1.037
Mio. €, 2019 = 937,8 Mio. €) in ganz Nordrhein-Westfalen die Schaffung von
7.919 Wohneinheiten offentlich gefordert.

Zum 31.12.2022 wurden insgesamt 9.510 6ffentlich geforderte Wohneinhei-
ten im Stadtgebiet Aachen gezahlt und damit 163 Wohneinheiten weniger als
im Vorjahr. Insgesamt betragt der Anteil des geforderten Wohnungsmarktes
am Gesamtwohnungsbestand nur noch 6,7 % (Vorjahr = 6,8 %). Fiir Haushal-
te mit keinem oder sehr geringem Einkommen (Wohnberechtigungsschein der
Einkommensgruppe A) standen davon 8.680 Wohneinheiten zur Verfiigung
(entspricht einem Anteil von 91,3 % am Gesamtbestand geférderter Wohnun-
gen). Auf Haushalte mit Wohnberechtigungsschein der Einkommensgruppe B
(= Einkommensgruppe A + 40 %) entfielen 354 Wohneinheiten (3,7 %). Hinzu
kommen noch 476 6ffentlich geférderte EigentumsmaBnahmen (5,0 %).

129.526 130.570 131.128 132.022 133.054
9.994 9.960 9.949 9.673 9.510
2018 2019 2020 2021 2022

Langjahrig ist ein kontinuierliches Absinken des Bestandes geférderter Wohnun-
gen in Aachen zu beobachten. Ende der Achtziger Jahre verzeichnete Aachen
noch mehr als 30.000 6ffentlich geférderte Wohneinheiten, die ein Viertel aller
damaligen Wohneinheiten ausmachten und eine gute Hebelwirkung zur Sta-
bilisierung des Wohnungsmarktes darstellten. Vor zehn Jahren waren es noch
10.488 Wohneinheiten mit einem Anteil von 7,8 % am Gesamtwohnungsbe-
stand. Bis 2022 sank dieser Wert auf die oben genannten 9.510 Wohneinheiten
ab, ein Anteil von nur noch 6,7 %, der keine Steuerungswirkung mehr auf die
Stabilisierung des Preisniveaus hat, sondern eher die Mindestversorgung von
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Transferleistungsempfanger*innen (vgl. Kap. 1.3.) auf dem Wohnungsmarkt
gewahrleisten soll, doch selbst fiir diesen Bevélkerungsanteil rechnerisch nicht
mehr bedarfsdeckend ist™. Dabei gehen Berechnungen®™ davon aus, dass rund
50 % aller Haushalte in Aachen einen Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein (Einkommensgruppe A & B) hatten, der zum Bezug von 6ffentlich gefor-
dertem Wohnraum berechtigt.

Positiv zu vermerken ist, dass der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand zu-
mindest in den Jahren 2015-2020 bei ca. 10.000 WE stabilisiert werden konnte.
Zuriickzufiihren ist diese , positive” Entwicklung unter anderem auf die viel-
faltigen Anstrengungen der Stadt Aachen, die Schaffung 6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau zu férdern und zu forcieren. Zu nennen sind hier u. a. die
konsequente Anwendung der bisher geltenden Quotenregelungen sowie de-
ren Erhéhung auf mindestens 40 %, die Vermarktung stadtischer Grundstiicke
nach sozial- und wohnungspolitisch orientierten Kriterien sowie die umfang-
reichen Beratungsleistungen fiir interessierte Bauherren. Weitere MaBnahmen
zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums werden im Rahmen der Umsetzung des
Handlungskonzepts Wohnen der Stadt Aachen und im Rat der Stadt Aachen so-
wie den angegliederten Fachausschiissen beraten und entwickelt.

Die folgende Abbildung stellt die abweichende Entwicklung von 6ffentlich ge-
fordertem Wohnungsbestand im Vergleich mit dem freifinanzierten Wohnungs-
bestand dar. Ausgehend vom Jahr 2008 (Index = 100) ist deutlich zu erkennen,
wie sich beide Bestande bis 2015 gegenlaufig entwickeln. Ab 2015 stabilisiert
sich der 6ffentlich geforderte Bestand bei etwa 90 % des Niveaus von 2009,
sank dann ab 2020 auf nun etwa 82 % des Ausgangsbestandes. Der Boom des
freifinanzierten Marktsegments halt hingegen weiter an, mittlerweile liegt die-
ses Segment bei etwa 9 % Uber dem Ausgangsniveau. Insbesondere mit Blick
auf die zukiinftig auslaufenden Bindungen ab 2025 (vgl. folgendes Kapitel)
sind weitere massive Anstrengungen aller Wohnungsmarktakteur*innen not-
wendig, um das derzeitige Bestandsniveau stabilisieren zu konnen.

115

110

105

100

9% \
. S~

\/\
85 ~_

80

Index

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fir den letztjdhrigen Wohnungsmarktbericht 2022 wurde die Abfrage der Ange-
botsmietdaten beim Anbieter empirica um die Komponente der Wohnberechti-
gungsscheine erweitert. Alle auswertbaren Mietangebote im Jahr 2022 werden
dahingehend gefiltert, ob zur Anmietung der Wohnung ein Wohnberechtigungs-
schein bendtigt wird. In Aachen sind alle hier frei angebotenen Mietwohnungen
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Abb. 46: Wohnungsangebote mit
und ohne Wohnberechtigungs-
schein auf dem freien
Mietwohnungsmarkt (2022)

M ohne WBS

mit WBS

Abb. 47: Angebotsmietpreise
(Median) von Wohnungen mit
und ohne WBS in €/m?

ohne Angabe,WBS benétigt”

mit Angabe ,WBS benétigt”
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des offentlich geférderten Segmentes fiir die Einkommensgruppe B vorgesehen.
Wohnungen der Einkommensgruppe A werden durch den stadtischen Fachbereich
Wohnen, Soziales und Integration nach festen Kriterien tiber das stadtische Beset-
zungsrecht belegt (vgl. Kap. 4.2) und nicht frei angeboten.

Die Abbildung zeigt dabei die signifikante Diskrepanz des Angebots zwischen
freifinanzierten Wohnungen (grau) und Wohnungen, fiir die ein WBS beno-
tigt werden (gelb). So sind lediglich 116 der insgesamt 5.535 Mietangebote
zur Vermietung mit einem WBS vorgesehen. Dies entspricht einem Anteil von
gerade einmal 2,1 % am Gesamtangebot. Der Anteil ist im Vergleich zum Vor-
jahr nochmals gesunken (2,5 %).

Die nachfolgende Graphik verdeutlicht, wie wertvoll dieser Wohnungstyp auf-
grund seines preislichen Charakters fiir die verldssliche Versorgung mit bezahl-
barem Wohnraum ist. So lag 2022 der mittlere Quadratmeterpreis der WBS-
Wohnungen mit 5,52 €/m? fast 4,5 € unter dem der Wohnungsangebote ohne
WBS Angabe, fiir die 9,95 €/m? fallig wurden. Zudem wird deutlich, dass die
WBS-Wohnungen eine vergleichbar stabile Preisentwicklung durchlaufen und
sich seit 2012 pro Quadratmeter lediglich um 13,8 % verteuert haben. Die frei-
finanzierten Wohnungen hingegen verteuerten sich im Vergleich dazu um mehr
als das 2,5 fache um 38,2 %.
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Abb. 48: Entwicklung der Wohn-
baufdrderung einschlieBlich

Um- und Ausbau

Eigentumseinheiten

Mietwohneinheiten
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41.b Neubau geforderten Wohnraums

Die Wohnraumférderung des Landes NRW ist ein wesentliches Instrument zur
Sicherung einer ausgeglichenen und angemessenen Wohnraumversorgung der
Bevdlkerung. Im Hinblick auf den schwindenden Bestand geférderten Wohn-
raums der nachsten zehn Jahre, wird es fir die Stadt Aachen immer schwieri-
ger, diese soziale Grundversorgung zu gewahrleisten. Zumal die Eingriffsmog-
lichkeiten in den privaten Wohnungsmarkt begrenzt sind.

Aus den Zuweisungen des Landes Nordrhein-Westfalen an die StadteRegion
Aachen steht der Stadt Aachen rechnerisch ein jahrliches Férdervolumen von
ca. 12 Mio. € zur Verfiigung. Dank der intensiven Zusammenarbeit von Wohnungs-
gesellschaften, Investor*innen und der Stadtverwaltung vor Ort sowie der Stad-
teregionsverwaltung konnten in den letzten sechs Jahren offentlich geférderte
Wohnbauprojekte mit einem weit gréBeren Férdervolumen realisiert werden. Die
bereitgestellten Mittel lagen dabei von 20162021 kontinuierlich hoch im Bereich
von 18-38 Millionen €/Jahr. Im Berichtsjahr 2022 brach das Fordergeschehen

und die bewilligten Fordermittel massiv auf nur noch 12,0 Mio. € im Stadtge-
biet Aachen ein. MaBgebliche Griinde hierfiir sind zum einen die allgemeine
Zuriickhaltung auf dem Wohnungsbaumarkt im abgelaufenen Jahr, die durch die
plotzliche Zinswende und den rasanten Anstieg der Baukosten verursacht wurde.
Zum anderen sind hier auch aufschiebende Effekte zu beobachten. Das Land NRW
hatte bereits frith angekiindigt, die Forderkonditionen 2023 nochmals enorm zu
verbessern, um den angesprochenen Bauhemmnissen entgegenzuwirken. Hierbei
bestand fiir Antragsteller*innen auch die Mdglichkeit, zwischen den Konditionen
der Jahre 2022 und 2023 zu wahlen, so dass viele Vorhaben nun erst auf Basis der
Konditionen der Wohnraumlandesférderung NRW 2023 beantragt wurden.

Mit insgesamt 38 bewilligten Wohneinheiten wurde das Férderergebnis des
Vorjahres (2021 = 206 WE) deutlich unterschritten. Geforderte EigentumsmaB-
nahmen fiir selbstgenutzten Wohnraum, die in nordrhein-westfalischen GroB-
stadten aufgrund der hohen Baulandpreise eine Nische sind, spielen in Aachen
mit nur 10 Bewilligungen in den letzten fiinf Jahren keine Rolle mehr, erlebten
mit insgesamt 6 WE in 2022 wieder ein wenig Aufwind.
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Die nachfolgende Abbildung zeichnet die Entwicklung der Aachener Wohn-
bauférderung tiber die vergangenen 20 Jahre nach und verdeutlicht den auBer-
gewdhnlichen Anstieg des Forderergebnisses der letzten Jahre und den Absturz
des Jahres 2022. Wie bereits angesprochen, kann man davon ausgehen, dass
durch die erhebliche Attraktivierung der Férderkonditionen fiir das Jahr 2023
eine nachholende Entwicklung mit hohen Férdersummen zu erwarten ist.
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Abb. 49: 20-Jahres-Entwicklung der
Wohnbauférderung (Anzahl der be-
willigten Wohneinheiten)
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Gleichzeitig wird das AusmaB des Bedeutungsverlustes von geférderten Ei-
gentumsmaBnahmen spatestens ab 2011 gut veranschaulicht. Das Forderins-
trument zeigt, aufgrund der angespannten Marktsituation in groBeren Stad-
ten und den entsprechenden Preissteigerungen fiir Bauland, lediglich noch in
weniger dicht besiedelten und suburbanen Gebieten mit glinstigen Baulandfla-
chen eine effektive Wirkung. Die Schnittmenge zwischen Personen mit ,ausrei-
chend” geringen, also forderfahigen und gleichzeitig der Bank gegeniiber kre-
ditwirdigen Einkommensverhéltnissen ist auf einem teuren Markt wie Aachen
nicht existent und wird sich mit den erschwerten Finanzierungschancen im
Zuge der aktuellen Zinswende (vgl. Kap. 2) weiter verringern.

4.1.c Bindungsauslaufe und Neubaubedarf

Endet die Bindungsfrist, gehen 6ffentlich geférderte Wohnungen in den freifi-
nanzierten Wohnungsmarkt tiber und unterliegen fortan den Kriterien des freien
Wohnungsmarktes. Die kommunale Einflussmdglichkeit auf den Mietpreis oder
die Belegung entféllt. Bedingt durch die niedrigen Kreditzinsen auf dem freien
Finanzmarkt bis 2022 (vgl. Kap. 2.2.) wurden in den vergangenen Jahren zuneh-
mend offentlich geforderte Projekte, deren Finanzierung und Foérderkonditionen
urspriinglich deutlich hohere Zinssatze beinhalteten, vorzeitig zuriickgezahlt und
fielen damit spatestens nach Ablauf der Nachwirkungsfrist von zehn Jahren aus
der Mietpreis- bzw. Belegungsbindung. Dies fiihrt in Kombination mit den Bin-
dungsauslaufen durch planmaBige Tilgung zu einem abnehmenden Marktanteil
offentlich geforderter Wohneinheiten. Mittlerweile sind die Forderrichtlinien der
Wohnraumférderung des Landes NRW dahingehend angepasst worden, dass eine
vorzeitige Tilgung der Forderkredite keinen Einfluss mehr auf die Lange der fest-
geschriebenen Mietpreis- und Belegungsbindung hat.

In den nachsten zehn Jahren werden nach derzeitigem Sachstand insgesamt 5.739
offentlich geférderte Wohnungen aufgrund einer planmaBigen Tilgung (12 % der
Auslaufe) oder nach Ablauf der Nachwirkungsfrist bei vorzeitiger Tilgung der
offentlichen Mittel (gilt fiir 88 %) aus der Bindungsfrist fallen. Dies bedeutet,

dass 60,3 % des derzeitigen Bestandes an mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen bis Ende des Jahres 2032 nicht mehr 6ffentlich geférdert sein werden
— eine erneut alarmierende GroBe. Die Abbildung , Bindungsauslaufe geférder-
ter Wohnungen bis 2032" verdeutlicht, dass insbesondere in den Jahren 2025 bis
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2027 und im Jahr 2029 auBergewdohnlich viele Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen auslaufen werden. Hierbei handelt es sich fast ausschlieBlich um Forderdarle-
hen, die wie oben beschrieben im Zuge der Niedrigzinsphase seit 2015 friihzeitig
getilgt wurden. Die Abbildung zeigt mit der gestrichelten Linie zudem das durch-
schnittliche Forderergebnis im offentlich geférderten Wohnraum der letzten fiinf
Jahre (204 WE/Jahr) in Aachen an. Der Vergleich verdeutlicht die Diskrepanz zwi-
schen der zu erwartenden Neubautatigkeit und den Bindungsauslaufen geférder-
ter Wohnungen, die zukiinftig in den freifinanzierten Markt iibergehen.
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Selbst wenn das hohe Niveau der letzten Jahre bei bewilligten Férderungen
fiir 6ffentlich geforderten Wohnraum (Durchschnitt 2018 -2022: 204 WE jahr-
lich) bis 2032 gehalten werden kdonnte, wiirden dennoch etwa 3.700 Wohnun-
gen weniger gebaut als durch die Bindungsauslaufe wegfallen (= strukturelle
Unterdeckung). Der Bestand schrumpft in diesem — optimistisch berechneten
— Fall um 39 % auf ca. 5.810 geforderte Wohneinheiten. Fiir eine quantitative
Bestandserhaltung wére nach aktuellem Stand fiir den Zeitraum bis 2032 ein
Neubauvolumen von ca. 575 geférderten Wohneinheiten im Jahr nétig, um das
derzeitige Niveau an geférderten Wohneinheiten zu halten.

Es ist davon auszugehen, dass bei solch einem massiven Riickgang geforderter
Wohneinheiten transferleistungsbeziehende und geringverdienende Mehrper-
sonenhaushalte immer weniger Wohnraum auf dem Aachener Wohnungsmarkt
finden werden und eine Verdrangung in die preiswerteren Umlandkommunen und
die wenigen ,Inseln des Bezahlbaren” im Aachener Stadtgebiet erfolgen wiirde.
Aufgrund des zu erwartenden Defizits im offentlich geférderten Sektor wird sich
die Wohnungsnachfrage zudem vermehrt in das untere bis mittlere Preissegment
des freifinanzierten Wohnungsmarktes verlagern und hier aufgrund der gréBeren
Konkurrenz zu weiteren Preissteigerungen fiihren. Dann kann es auch fiir Haus-
halte mit mittlerem Einkommen zu Verdrangungseffekten in die giinstigeren Woh-
nungsmarkte (vgl. Kap. 3) der Kommunen in der StadteRegion Aachen kommen.

Um diesem Szenario entgegenzuwirken, sind alle Aachener Wohnungs-
marktakteur*innen nun angehalten, den bisher vom Rat der Stadt Aachen
beschlossenen MaBnahmen zur Férderung des 6ffentlich geforderten Woh-
nungsbestandes' durch weitere wirkungsvolle Instrumente zu erganzen, um
zusatzliche Anreize zur langfristigen Grundversorgung der Bevdlkerung mit
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"7 Lage und Auflistung aller 60
Lebensrdume finden sich im
Anhang.
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offentlich geférderten Wohnungen zu schaffen. Im Hinblick auf die fortbe-
stehende Unterdeckung an 6ffentlich geférderten Wohneinheiten gilt es, die
Schaffung o6ffentlich geférderten Wohnraums weiter zu forcieren und zu in-
tensivieren.

In einer weiterfiihrenden Analyse zur raumlichen Verteilung der Bindungsaus-
ldufe wird nachfolgend auf Lebensraumebene erdrtert, welche Quartiere in
Aachen besonders stark von dem Auslauf der Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen vieler Wohnungen betroffen sind.

Die folgende Karte bietet eine Ubersicht der rdumlichen Verteilung aller 9.510
offentlich geforderten Wohnungen (Stichtag 31.12.2022). Der derzeitige Woh-
nungsbestand im 6ffentlich geférderten Wohnungsmarkt unterliegt einer rdum-
lichen Ungleichverteilung. Die drei Lebensraume mit der hochsten Anzahl an
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen zahlen zu den Aachener
Quartieren mit vielfaltigen sozio-6konomischen Herausforderungen: Kullen (991
WE), Driescher Hof (783 WE), Schonforst (517 WE) und Untere Jilicher Strale
(468 WE). Positiv festzustellen ist, dass sich derzeit selbst in den teuren Quar-
tieren des Aachener Siidens bisher noch beachtliche Bestande an geférderten
Wohneinheiten befinden, beispielsweise in den Lebensraumen Liitticher Strale
(329 WE) oder Burtscheid-Mitte (215 WE). Abbildung 54, S. 73

Durch die Bindungsauslaufe von 5.739 Wohneinheiten bis einschlieBlich
2032 werden 60,3 % des derzeitigen Gesamtbestandes an dffentlich gefor-
derten Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen und ab
diesem Zeitpunkt allein den Mechanismen des freifinanzierten Wohnungs-
marktes unterliegen. Der Wohnungsmarktbericht setzt sich nachfolgend
auf kleinrdaumiger Ebene mit dieser zentralen kommunalen Herausforderung
auseinander. Denn so alarmierend die Zahlen in ihrer Ganze sind: die Bin-
dungsauslaufe treffen die Aachener Lebensraume nicht gleichméaBig, son-
dern konzentrieren sich ebenfalls auf einige Lebensrdaume, wohingegen sie
andere aus unterschiedlichen Griinden kaum tangieren.

Die nachfolgende Karte verortet die insgesamt 5.739 Wohneinheiten, die sicher bis
2032 aus den Mietpreis- und Belegungsbindungen fallen, auf Lebensraumebene.
Die kleinrdumige Darstellung lasst deutlich die raumlich heterogene Verteilung die-
ser Entwicklung erkennen. So sind einige der Aachener Lebensraume kaum von ei-
nem Riickgang des Bestandes an offentlich geforderten Wohnungen betroffen. Sei
es in Lebensraumen wie Monheimsallee oder Soers aufgrund des nicht bzw. kaum
vorhandenen Bestandes an 6ffentlich geférderten Wohnungen oder in Lebensrau-
men wie DrimbornstraBe und Brand Nord, die zwar ein gewisses Niveau an ent-
sprechenden Wohnungen besitzen, in denen jedoch vergleichsweise wenige Bin-
dungsauslaufe registriert wurden. Ein Erklarungsansatz hierfiir ist, dass in diesen
Lebensraumen erst kiirzlich neue Wohneinheiten in diesem Sektor entstanden sind,
die zudem auf Basis aktueller und attraktiver Férderkonditionen realisiert wurden.
Abbildung 55, S. 74

Demgegeniiber stehen nicht wenige Lebensraume, die von teils massiven Abgan-
gen bezahlbarer Wohnoptionen im Betrachtungszeitraum betroffen sein werden.
Hier stechen insbesondere die Lebensraume Kullen (875 WE), Driescher Hof (388



'8 Lebensrdume in denen mindesten
50 % des Bestandes an 6ffentlich
gefdrderten Wohnungen weg-
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WE), ScheibenstraBe/EifelstraBe (352 WE), Eilendorf Nord (246 WE), Richterich
(244 WE), Obere Jilicher StraBe (214 WE) oder Liitticher StraBe (209 WE) heraus.

Um die Relevanz der Bindungsauslaufe trennscharf fiir die entsprechenden Le-
bensrdume und deren bedarfsgerechten Versorgung mit bezahlbarem Wohn-
raum besser beurteilen zu kdnnen, werden in der folgenden Karte die Zahl der
Bindungsauslaufe ins Verhaltnis zum Gesamtbestand an 6ffentlich geforderten
Wohnungen in dem jeweiligen Quartier gesetzt. Besonders augenfallig ist der
drastische Umbruch, der im Lebensraum Kullen zu erwarten sein wird. Dort ist
mit 875 Wohneinheiten nicht nur absolut die hochste Zahl an Bindungsauslau-
fen zu verzeichnen. Es handelt sich dabei gleichzeitig um mehr als 88,3 % des
Gesamtbestandes an geférderten Wohnungen im Quartier, die in den kommen-
den zehn Jahren dort aus der Bindung fallen werden. Leben heute noch fast

40 % aller Haushalte in Kullen in 6ffentlich geforderten Wohnungen — was nach
der Annahme, dass statistisch jeder zweite Aachener Anspruch auf einen WBS
hatte, fiir diesen Lebensraum annahernd bedarfsdeckend wére — so sind dies,
sofern kein ersetzendes Neubauvolumen mobilisiert wird, nach 2032 bei gleich-
bleibender Anzahl der Haushalte nur noch 5 %. Durch die attraktive Lage die-
ses Lebensraums in unmittelbarer Nahe zur Uniklinik Aachen und dem Campus
Melaten der RWTH Aachen ist ein denkbares Szenario, dass diese Wohnungen
nach Bindungsauslauf (iber ModernisierungsmaBnahmen auf neue, zahlungs-
kraftigere Nachfragegruppen zugeschnitten werden.

Ahnlich einschneidende Verluste'™ im Bestand 6ffentlich geférderten Wohn-
raums werden die Lebensraume

Driescher Hof (388 WE fallen aus Bindung, 50,5 % des Gesamtbestandes
an offentlich geforderten Wohnungen),
ScheibenstraBe/EifelstraBe (352 WE, 93,1 %),
Eilendorf Nord (246 WE, 77,4 %),

Richterich (244 WE, 72,8 %),

Obere Jilicher StraBe (214 WE, 58,5 %),

Liitticher StraBe (209 WE, 63,5 %),

Brander Feld (175 WE, 68,6 %),

Panneschopp (170 WE, 56,7 %),

Altforst (163 WE, 91,6 %),

Obere JakobstraBe/HubertusstraBe (158 WE, 74,5 %),
Haaren (150 WE, 63,6 %),

Burtscheid (146 WE, 67,9 %),

Vaalser StraBBe (141 WE, 68,1 %),

Kronenberg/Rosfeld (120 WE, 81,6 %),

Untere JakobstraBe (119 WE, 100 %),

Walheim (104 WE, 56,2 %) und

Verlautenheide (104 WE, 65,0 %) hinnehmen miissen.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass gerade die innenstadtnahen , Inseln des
Bezahlbaren” in hohem MaBe von Bindungsauslaufen betroffen sind. Dies wird
zum einen zu einer starkeren sozio-6konomischen Heterogenitat der Quartiere
beitragen, andererseits sind Verdrangungseffekte und Gentrifizierungstenden-
zen zu befiirchten. Diese Prozesse miissen zwingend stadtebaulich und woh-
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9 Ausfiihrliche Informationen unter
www.aachen.de/hkwohnen

20 Beschluss zur Vorlage—FB
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Stadt Aachen vom 19.06.2019.

21 Gesetz zur Mobilisierung von
Bauland. URL: http://www.
bgbl.de/xaver/bgbl/start.
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BGBI&jumpTo=bgbl12151802.pdf
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nungspolitisch gestaltet werden. Ziel darf es nicht sein, geringverdienende

Haushalte an den Rand oder aus der Stadt zu verdrangen, sondern in allen

Aachener Quartieren bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu sichern.
Abbildung 56, S. 75

Die abnehmenden Bestande im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau und die Si-
cherung bezahlbarer Mieten sind kurz- und mittelfristig die zentrale Herausfor-
derung fiir den Aachener Wohnungsmarkt. Um gemeinsam mit allen Aachener
Wohnungsmarktakteur*innen die bestehenden Instrumente in eine Gesamtstra-
tegie einzubetten und neue Losungen zu entwickeln stellt die soziale Wohnraum-
versorgung bei gleichzeitiger Qualitatssicherung im Bestand eines der Leitthemen
im Handlungskonzept Wohnen der Stadt Aachen dar. Das kommunale Handlungs-
konzept Wohnen ist ein zentrales Steuerungsinstrument, das ausgehend von der
lokalen Wohnungsmarktsituation, zukunftsorientierte Zielsetzungen und MaBnah-
men entwickelt und in einer abgestimmten Gesamtstrategie biindelt®.

Bisher hat Stadt Aachen lediglich im Rahmen vorhabenbezogener Bebauungs-
plane ein Eingriffsrecht zur Festsetzung einer Quote fiir 6ffentlich geforderte
Wohnungen —im aktuell giiltigen Quotenbeschluss sind 40 % festgesetzt?. Fiir
Angebotsbebauungspléne sowie fiir Gebiete mit bestehendem Baurecht bzw.
fir Bauvorhaben, die nach § 34 des BauGB realisiert werden, gibt es bisher kei-
nen gesetzlichen Rahmen, Vorgaben fiir den Mindestanteil an 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen iber einen Quotenbeschluss festzulegen. Die im Juni 2021
in Kraft getretene Novelle des Baugesetzbuchs (Baulandmobilisierungsgesetz?')
bietet Kommunen nun zukiinftig einen erweiterten Instrumentenkasten und neue
Steuerungsmdglichkeiten. Ein kleiner Baustein kann die Einfiihrung sektoraler
Bebauungsplane fiir den Wohnungsneubau (§ 9 Abs. 2d BauGB) sein, liber die
sich auch in Angebotsbebauungsplanen und fiir Bauvorhaben nach § 34 BauGB in
beschranktem MaBe feste Quoten fiir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau,
aber auch das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise festsetzen lieBen.

4.2  Vermittlung

4.2.a Wohnungsvermittlung durch den Fachbereich Wohnen,
Soziales und Integration

Angesichts des angespannten Wohnungsmarktes ist die Vermittlung von Wohn-
raum an Menschen mit Marktzugangsproblemen eine zentrale Herausforderung.
Die Stadt Aachen unternimmt nicht nur groBe Anstrengungen bei der Akquise und
Beratung von Investor*innen des 6ffentlich-geforderten Wohnungsbaus, son-
dern auch bei der Vermittlung 6ffentlich geforderter Wohnungen an Menschen
mit Benachteiligungen am Wohnungsmarkt. Sobald eine geforderte Wohnung
bezugsfertig ist oder frei wird, hat der*die Eigentiimer*in bzw. die Hausverwal-
tung dies aufgrund einer gesetzlichen Verpflichtung dem Fachbereich Wohnen,
Soziales und Integration mitzuteilen. Wird der Wohnungsaufsicht ein Leerstand
auf der Bestands- und Besetzungskontrolle oder des monatlichen Abgleichs mit
dem Burgeramt bekannt, so kontaktiert sie die Eigentimer*innen unverziiglich.
Durch die Wohnungsvermittlungsstelle des Fachbereichs werden die berechtigten
Wohnungssuchenden iiber die bezugsfreien, geférderten Wohnungen informiert
und bei Interesse an die Vermieter*innen verwiesen.


https://www.aachen.de/hkwohnen
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Abb. 51: Belegungsquote im gefor-
derten Wohnraum

Belegungsquote
| ] Wohnungssuchende Haushalte

Vermittelte Haushalte

2 Insgesamt befinden sich 2.404
Wohnungen im stddtischen
Besitz. Die durchschnittliche
monatliche Nettokaltmiete pro
Quadratmeter Wohnfldche lag
zum 31.12.2022 bei 5,70 €/m?

Wohnungsmarktbericht 2023 der Stadt Aachen Offentlich geférderter Wohnungsmarkt 69

Wohnungsnotfalle bringt der Fachbereich in Wohnungen mit Besetzungsrecht
unter. Dabei wird grundsatzlich der vom Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss
der Stadt Aachen beschlossene Dringlichkeitskatalog angewandt. In begriinde-
ten Einzelféllen kann im Ausnahmefall von diesem abgewichen werden. Bei den
hochsten Dringlichkeitsstufen handelt es sich z. B. um Personen bzw. Haushalte,
die aktuell von Wohnungslosigkeit betroffen sind, die von Wohnungsverlust be-
droht sind oder die in unzumutbaren Wohnverhaltnissen leben.

Die Stadt Aachen unterstiitzt Menschen mit Marktzugangsproblemen zusatz-
lich, indem der im Eigentum der Stadt Aachen befindliche bindungsfreie Woh-
nungsbestand von ca. 1.500 Wohneinheiten mit Wohnungssuchenden nach o. g.
Kriterien belegt werden kann.?

Die Vermittlung von geeignetem Wohnraum an die Vielzahl von Bediirftigen
ist aufgrund des niedrigen Marktanteils des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbestandes eine Herausforderung. Viele Antragsteller*innen miissen
in Ermangelung eines entsprechenden Wohnungsangebotes mehrmals und
iber einen langeren Zeitraum die Hilfe der Wohnungsvermittlung in Anspruch
nehmen, bis sie eine geeignete Wohnung gefunden haben. Im Jahr 2022

lag die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte 2.744. Davon konnten 886
Haushalte in eine addquate Wohnung im 6ffentlich geférderten Sektor ver-
mittelt werden. Die Belegungsquote sank und liegt nun bei 32,3 % (Vorjahr
= 34,7 %). Demnach sind im vergangenen Jahr mehr Haushalte auf Woh-
nungssuche im 6ffentlich geforderten Wohnungsmarkt gegangen, gleichzei-
tig konnten hiervon etwas weniger als ein Drittel mit addaquatem Wohnraum
versorgt werden. Das entspricht einer Unterdeckung von 1.858 Wohnungen
(Vorjahr = 1.810 Wohnungen). Uber 67 % der als wohnungssuchend gemelde-
ten Haushalte blieben unversorgt.

36,8 %

o
34.2% B

323 %

29,4 %

3.521 1.205 3.014 1.108 2547 749 2773 963 2744 886

2018 2019 2020 2021 2022

4.2.b Wohnungssuchende

Die Zahl der unvermittelten Haushalte lag wie oben dargestellt bei 1.858.
Dabei handelte es sich zum iberwiegenden Anteil (1.616 HH., entspricht
87,0 % Anteil) um minderverdienende Haushalte. Nach wie vor bilden dort
die 1-Personen-Haushalte mit 962 Personen eine der gréBten Gruppen, de-
nen keine Wohnung im Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
vermittelt werden konnte. Dies deckt sich mit der hohen Anzahl an 1-Perso-
nen-Haushalten in Aachen. Eine weitere bedeutende Nachfragegruppe sind
Familien mit 4 oder mehr Haushaltsangehdrigen, von denen 311 Haushalten
keine geeignete 6ffentlich geforderte Wohnung vermittelt werden konnte.
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Abb. 52: Leerstandsquote
offentlich geférderter Wohnraum
2018-2022

leerstehende WE
cee 3 %- Marke

Quote

Wohnungsmarktbericht 2023 der Stadt Aachen Offentlich geférderter Wohnungsmarkt

Dies deutet insbesondere auf das knappe Angebot an bezahlbarem Wohn-
raum fiir Familien hin sowie dem kaum noch vorhandenen Angebot von an-
gemessenen Familienwohnungen fiir Menschen im Transferleistungsbezug

(siehe Kapitel 3).

Die Beratung zeigt, dass sich die Lebenssituation vieler Wohnungssuchender in
der Qualitat zunehmend komplexer gestaltet. Finanzielle Gesichtspunkte wie

der notwendig werdende Bezug von Transferleistungen oder negative Schufa-
Eintrage spielen dabei eine wesentliche Rolle. Damit steigt nicht nur die quan-
titative Auspragung der Vermittlungskontakte, sondern auch deren Intensitat.

4.3 Leerstande

Eine Auswahlmdglichkeit fiir Wohnungssuchende ist kaum gegeben, insbe-
sondere was den Standort der Wohnung betrifft. Es besteht, wie weiter oben
bereits dargestellt, ein enormer Nachfragedruck. Das 6ffentlich geférderte
Wohnungsmarktsegment ist enorm angespannt. Die im Kapitel 4.1.c angespro-
chene Verknappung der Angebotsseite bei gleichbleibend hoher Nachfrage
wird in den kommenden zehn Jahren die Wohnraumversorgungslage zuneh-
mend verscharfen und die Stadt Aachen vor neue grundlegende Herausforde-
rungen stellen. Daher ist es unabdingbar, jegliche potentielle Ressource zur
bedarfsgerechten Versorgung mit Wohnraum zu nutzen und zu aktivieren. Wie
in Kapitel 3 dargestellt stehen, trotz niedriger Leerstandsquote, in absoluten
Zahlen insgesamt tiber 5.000 Wohneinheiten leer, von denen viele zur Wohn-
raumversorgung beitragen kdnnten. Die Dringlichkeit wird deutlich, wenn der
Leerstand nur im offentlich geférderten Wohnungsmarktsegment wie folgt be-
trachtet wird. Im Jahr 2022 lag die Leerstandquote in Aachen dort zum zehn-
ten Mal in Folge deutlich unter 1 % und damit weit unter der als unbedenklich
geltenden 3 %-Marke (vgl. Abb. unten). Bei der Quote wurde der moderni-
sierungsbedingte Leerstand, der landesweit mit rund 2 % angesetzt ist, noch
nicht herausgerechnet, d. h. die wenigen statistisch vorhandenen Leerstande
werden voraussichtlich gerade modernisiert und stehen tatsachlich nicht dem
Markt zur Verfiigung. In diesem Marktsegment besteht somit seit langem de
facto kein Leerstand mehr.
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4.4  Stadtische Unterbringung von Personen mit Fluchthinter-
grund und Wohnungslosen

Zum Stichtag 31.12.2022 waren in der Stadt Aachen insgesamt 2.651 Menschen
mit Fluchthintergrund in stadtischen Wohnungen und Ubergangseinrichtun-
gen untergebracht (31.12.2018 = 1.782, 31.12.2019 = 1.857, 31.12.2020 = 1.757,
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31.12.2021 = 1.867). Zu diesen Personen gehort nicht der groBe Personenkreis
der ehemaligen Gefliichteten, die inzwischen in den regularen Wohnungs- und
Arbeitsmarkt integriert sind. Vielmehr handelt es sich um Personen, die nicht
ber ein gesichertes Bleiberecht verfiigen oder deren Asylantrag bereits positiv
beschieden wurde, die aber noch nicht eigenstandig Mietvertrage abgeschlos-
sen haben. Der Wert hatte sich von 2017 -2021 stabilisiert. Durch die Fluchtbe-
wegungen aus der Ukraine seit Beginn des russischen Angriffskriegs sind deut-
lich mehr Schutzsuchende in Aachen durch die Stadt unterzubringen.

Ziel der Stadt Aachen ist es, dass perspektivisch jede*r Gefliichtete eine Woh-
nung im reguldren Wohnungsmarkt erhélt. Im Rahmen der stadtischen Bele-
gungsstrategie hat sich hierzu das Unterbringungskonzept der letzten Jahre
bewahrt. Die Aufnahme zugewiesener Asylbewerber*innen und anderer Ge-
fliichteter erfolgt in der Regel in einem Ubergangsheim mit gemeinschaftlicher
Nutzung von Kiiche und Bad. Je nach HaushaltsgréBe werden den Personen
ein oder mehrere Zimmer zur Verfligung gestellt. Familien und Alleinleben-
de unterschiedlicher Nationalitaten sind grundsatzlich gemeinsam unterge-
bracht. Der umfangreiche Kontakt zum stadtischen Personal und untereinander
lasst die untergebrachten Menschen mit den Regeln und Gepflogenheiten vor
Ort vertraut werden und die nétige soziale Unterstiitzung erfahren. Weiterhin
wird versucht, insbesondere den Aufenthalt von Familien in Gemeinschaftsun-
terkiinften so kurz wie mdglich zu halten und ihnen — sobald die erforderliche
Selbstandigkeit erreicht ist — Wohnraum in Ubergangsheimen mit abgeschlos-
senen Wohneinheiten oder in dezentral gelegenen Wohnungen zur Verfiigung
zu stellen. Langfristig wird das Ziel verfolgt, alle untergebrachten Personen mit
gesichertem Aufenthaltsrecht in privaten Wohnraum zu vermitteln.

706 662

118 102- 1M1 19 433 449

Mehrfamilienhduser Ein-/Zweifamilienhauser Gemeinschaftseinrichtung zur abgeschlossenen Wohnungen
gemeinsamen Nutzung

Wohnungen in Ubergangseinrichtungen mit

Mittels der vom Land Nordrhein-Westfalen erlassenen ,Richtlinie zur Forde-
rung von Wohnraum fiir Fliichtlinge” (RL Fli) konnten in Aachen von 2016 bis
2020 in insgesamt 8 Objekten zusatzlich 97 Wohnungen geschaffen werden.
Sinken die Bedarfe an Unterbringungsméglichkeiten fiir Personen mit Flucht-
hintergrund zukiinftig deutlich, gehen diese Wohnungen in den regularen,
offentlich geforderten Wohnungsmarkt iiber.

Durch die von der Stadt Aachen ergriffenen MaBnahmen im Wohnungsbau
konnte die Wohnraumsituation fiir Gefliichtete seit 2016 deutlich verbes-
sert werden. Ein wichtiges Element der einzelfallbezogenen stadtischen
Hilfestellungen stellt zudem die durch den Sozialdienst des Fachbereichs
Wohnen, Soziales und Integration sichergestellte Betreuung und Unterstiit-
zung bei der Wohnungssuche, der Vorbereitung auf den Auszug sowie der

n
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Integration in die neue Nachbarschaft dar. Dennoch ist es insbesondere fir
die Gruppe der alleinlebenden Fliichtlinge duBerst problematisch, Wohn-
raum auf dem regularen Wohnungsmarkt zu finden. Ahnliche Schwierigkei-
ten bereitet die Wohnungssuche groBen Familien, fiir die das Angebot sehr
begrenzt ist.

Fiir einige Familien erreichte der Sozialdienst, dass sie die von ihnen bewohnten
Wohnungen, die zunachst seitens der Stadt Aachen nur temporar zur Unterbrin-
gung angemietet waren, mit einem eigenen Mietvertrag iibernehmen konnten.

In den kommunalen Ubergangseinrichtungen werden zudem wohnungslose
Personen zur Abwendung von Obdachlosigkeit und zur voriibergehenden
Unterbringung untergebracht. Zum Stichtag 31.12.2022 waren insgesamt 415
Personen ordnungsrechtlich untergebracht. Hinzu kommen noch vereinzelt Per-
sonen, die durch freie Trager der Wohnungslosenhilfe untergebracht wurden.
Der im Kapitel 6 des Wohnungsmarktberichtes 2021 abgebildete Gastbeitrag
.Wohnungsmarkt und Wohnungslosigkeit — Ein Blick auf Aachen” von Dr. Mar-
kus Baum (Katholische Hochschule NRW) setzt sich noch weitergehend mit dem
Thema Wohnungslosigkeit auseinander und bietet einen guten Uberblick iiber
die Situation in Aachen.

Zwischenfazit Offentlich geférderter Wohnraum

Die Sicherung und Bereitstellung 6ffentlich geférderten Wohnraums stellt vor
dem Hintergrund — einmal der zahlreich auslaufenden Bindungen — zum ande-
ren der rasant angestiegenen Finanzierungs- und Baukosten fiir Wohnbaupro-
jekte (vgl. Kap. 2) — die Stadt Aachen und alle Wohnungsmarktakteur*innen
vor eine Mammutaufgabe. Der Einbruch der Férderzahlen im Jahr 2022 wird
voraussichtlich durch die nachholend hohen Férderbewilligungen in 2023 kom-
pensiert werden kdnnen. Nichtdestotrotz steht dieses Wohnungsmarktsegment
unter Druck — die hohen Férderzahlen der letzten Jahre wiirden immer noch
nicht ausreichen, den Wegfall von Mietpreis- und Belegungsbindungen in den
kommenden Jahren nur annahernd zu kompensieren.

Die aktuelle Dekade wird demnach entscheidend dafiir sein, inwiefern der Be-
stand an Wohnungen die eine Mietpreis- und Belegungsbindung haben, noch
einen relevanten Einfluss auf die soziale Wohnraumversorgung haben wird.
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Abb. 54: Gesamtbestand
im 6ffentlich geférderten
Wohnraum in Wohneinheiten
(Stichtag 31.12.2022)

Bestand geforderter Wohneinheiten

[0 keine WE
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50 bis < 100
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250 bis < 500

500 und mehr
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Abb. 55: Bindungsausldufe
im 6ffentlich geférderten
Wohnraum 2023-2032 in
Wohneinheiten

Bindungslaufe 2023 -2032 in WE
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Abb. 56: Anteil der Bindungs-
ausldufe (2023 -2032) am
Gesamtbestand o6ffentlich
geférderter Wohnungen
(Stichtag 31.12.2022)

Anteil Bindungslaufe am Bestand
L <25%

25 bis < 50 %
B 50bis<75%

B 75bis 100%
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Die Aachener Quotenregelung wirkt erfolgreich zur Schaffung
geforderten Wohnraums in Aachen

Der Quotenbeschluss — Ausgangslage und Regelung

Aus der in diesem Bericht vorgestellten Wohnungsmarktsituation wird ein konti-
nuierlicher, groBer Bedarf an geférderten Wohnungen in Aachen klar ersichtlich.
Aufgrund des Systems des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus mit zeitlich
befristeten Mietpreis- und Belegungsbindungen gibt es geforderte Wohnun-
gen immer nur ,auf Zeit". Es ist daher eine kommunale Daueraufgabe kontinu-
ierlich einen neuen Bestand an offentlich geforderten Wohnungen zu schaffen
bzw. zu sichern. Hierfiir stehen der Stadt Aachen verschiedene Instrumente zur
Verfiigung. Neben dem Neubau von geférderten Wohnungen kénnen z. B. durch
Erhalt und Sanierung nach der sogenannten RL-Mod* neue Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen generiert werden. Daneben besteht auch die Option zum An-
kauf und der Verlangerung von Bindungen, sofern die Rahmenbedingungen dies
zulassen?. Der Neubau von offentlich geférderten Wohnungen ist und bleibt
die wichtigste Stellschraube zur Absicherung vorhandener Wohnraumbedarfe.
Umso bedeutsamer ist es in Zeiten eines knappen verbleibenden Angebots an
Bauland jegliche vorhandene Flache im Sinne des Gemeinwohls zu entwickeln
und bezahlbaren Wohnraum zu generieren. Zu diesem Zwecke wurde unter an-
derem das Instrument des ,Quotenbeschlusses” auf den Weg gebracht.

Der Quotenbeschluss in seiner aktuellen Fassung wurde am 19.06.2019 (Vorlage
— FB 56/0241/WP17) vom Rat der Stadt Aachen beschlossen. Er basiert auf Be-
schliissen aus den Jahren 2000 und 2014, die erstmals eine verpflichtende Vorga-
be machten eine prozentuale Anzahl von Wohnungen im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau auf Flachen wohnbaulicher Entwicklungen zu errichten. Diese so-
genannte ,Quote” lag urspriinglich bei 20 % und wurde spater auf 30 % erhoht.

In 2018 erfolgte eine Evaluierung des damals giiltigen Quotenbeschlusses. Es
wurde festgestellt, dass durch die konsequente Umsetzung der Regelung die
Schaffung von preiswertem Wohnraum erfolgreich realisiert werden konnte.
Gleichzeitig wurde aber auch erkannt, dass die bestehende Quotenregelung
aufgrund der hohen Bindungsausldufe mittelfristig nicht ausreicht, um die-
se zu kompensieren und eine ausreichende Quantitat offentlich geforderten
Wohnraums sicherzustellen. In Folge dessen wurden die Quote auf mittler-
weile 40 % (der Wohnflache) fiir entsprechende Wohnbauvorhaben erhoht.

Der aktuelle Quotenbeschluss besagt nun, dass bei Vorhaben des Wohnungs-
baus, die im Rahmen kiinftiger vorhabenbezogener Bebauungsplane und
Angebotsbebauungspldane mit stadtebaulichen Vertragen nach § 11 BauGB
umgesetzt werden, der*die Vorhabentrager*in vertraglich zu verpflichten ist,
im Plangebiet 6ffentlich geforderten Wohnungsbau zu realisieren. Der Anteil
des offentlich geférderten Wohnungsbaus soll grundsatzlich 40 % am geplan-
ten Vorhaben betragen. Die Quote bezieht sich auf die Gesamtwohnflache.

In begriindeten Einzelfallen kann die Verwaltung, in Abhangigkeit der fiir das
jeweilige Quartier ausgewiesenen Sozial- und Wohnraumdaten, eine Redu-
zierung oder Erhohung der Quote vorgeben oder Empfehlungen aussprechen.
Solche abweichenden Regelungen sind dem Wohn- und Liegenschaftsaus-
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schuss zur abschlieBenden Entscheidung vorzulegen. Die im Quotenbeschluss
getroffenen Regelungen gelten auch fiir Grundstiicke, die seitens der Stadt
im Erbbaurecht vergeben werden.

Bilanz des Quotenbeschlusses

Die Bilanz zeigt die Erfolge des wirkungsvollen Instrumentes auf: In dem
Zeitraum von vier Jahren 2019-2022 wurden ber den Quotenbeschluss 237
Wohneinheiten, in unterschiedlichem Wohnungsmix, nach stadtischen Vorga-
ben in Form von 6ffentlich geférdertem Wohnraum erstellt (Mietwohnungen
und Mieteinfamilienhauser) bzw. befinden sich in der Realisierung.

Die Umsetzungszahlen aus 2021/22 sind, aufgrund der Krisensituation im Zu-
sammenhang mit dem Krieg gegen die Ukraine und den damit in Verbindung
stehenden starken Kostensteigerungen bei Rohstoff- und Energiepreisen sowie
Lieferengpassen bei Baumaterialien, geringer ausgefallen. Um die Herstellung
bezahlbaren Wohnens unter diesen Rahmenbedingungen abzusichern, hat das
Land NRW die Forderkonditionen fiir 6ffentlich geférderten Wohnraum im Jahr
2023 angepasst. Mit dem Einsetzen dieser neuen Forderkonditionen hat die
Bereitschaft Investierender in Aachen zugenommen auch iiber die Quotenre-
gelung hinaus gehende Anteile 6ffentlich geférderten Wohnraums umzuset-
zen. Dies lasst sich auch deutlich an den Zahlen der voraussichtlichen Bau-
vorhaben der nachsten Jahre ablesen. Hier sind bereits jetzt (Stand 09/2023)
insgesamt 415 Wohneinheiten mit Quotenbeschluss im Planungsverfahren.

Da der Quotenbeschluss grundsatzlich eine Quotenerh6hung zuldsst, nehmen
Investierende die 40 % auch als Ausgangsbasis, um darauf basierend hohere
Quotenanteile umzusetzen. Dies geschieht aus unterschiedlichen Griinden,
z.B. aufgrund guter Férderkonditionen oder weil das System , geforderter
Wohnungsbau” bei den Investor*innen bekannt und im Umgang vertraut ist
und in der Folge die Bereitschaft besteht, es bedarfsgerecht auf Flachen an-
zuwenden und (weiter) zu entwickeln. Ein weiterer wesentlicher Grund aus
Sicht Investierender liegt auch in der hohen und bestandigen Nachfrage
nach 6ffentlich geférdertem Wohnraum und damit der Marktgangigkeit dieses
Wohnraumsegments. Insgesamt zeigt sich damit in der Investierendenland-
schaft eine etablierte und verankerte Selbstverstandlichkeit der Quotenrege-
lung.

Durch den Quotenbeschluss der Stadt Aachen ist das Thema der 6ffentlichen
Wohnraumférderung im Laufe der Jahre auch zunehmend mehr in das Bewusst-
sein von immer mehr Investierenden geriickt. Die Bereitschaft, auch auBerhalb
der Quotenregelung freiwillig oder kaufvertraglich vereinbarte zusatzliche An-
teile 6ffentlich geférderten Wohnraums zu schaffen, ist derzeit hoch.

So kommen zu der oben beschriebenen Bilanz im riickblickenden Zeitraum
von 2019-2022 noch zusatzliche 157 geforderte Wohneinheiten dazu, die
kauf-/erbbaurechtlich vertraglich vereinbart wurden sowie 16 Wohneinheiten,
die freiwillig abseits der Quotenregelung beantragt wurden. Ab 2023 sind
weitere 233 Wohneinheiten nach kauf-/erbbaurechtlich vertraglichen Rege-
lungen und weitere 56 freiwillig beantragt.



Abb. 57: Bilanz Aachener Quoten-
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Akzeptanz und Wirksamkeit Quotenbeschluss

Die oben genannten Zahlen dokumentieren die Wirksamkeit des Quotenbe-
schlusses. Dariiber hinaus hat die Eigenstandigkeit und damit die Sichtbar-
keit des Instrumentes weitere Vorteile.

Ein Quotenbeschluss existiert mittlerweile in vielen Stadten von NRW (und
bundesweit) und ist ein anerkanntes und verbreitetes Instrument. Es handelt
sich um eine bewahrte Form der Regelung zur Schaffung 6ffentlich geforder-
ten Wohnraums, so dass unter diesem Label auch interkommunale Verglei-
che gut mdglich sind, was das Instrument auch fiir die Wohnungswirtschaft
transparent und nachvollziehbar macht. Mit einer Quote von 40 % ist die
Quotenregelung der Stadt Aachen vergleichbar mit den Regularien in anderen
Stadten mit stark angespannten Wohnungsmarkten. Der Quotenbeschluss ist
bei Investierenden in Aachen akzeptiert, was unter anderem auch an der Ein-
fachheit, Klarheit und Bekanntheit des Instrumentes liegt. Die anwendungs-
orientierte Umsetzung funktioniert gut in Verzahnung von Beratungsleistung
durch die Wohnraumfdrderberatung des Fachbereichs Wohnen, Soziales und
Integration an der Schnittstelle zur Bewilligungsbehdrde fiir 6ffentlich gefor-
derten Wohnraum in Aachen (StadteRegion Aachen) und zur Stadtentwick-
lung der Stadt Aachen.

Fiir wohnbauliche Entwicklungen mangelt es in Aachen mittlerweile an
einfach zu entwickelnden AuBenflachen mit niedrigeren Bodenwerten. Die
vorhandenen Entwicklungsflachen Aachens (v.a. Nachverdichtungsflachen)
liegen oft in Gebieten mit hohen Bodenrichtwerten, sind teilweise mit Alt-
lasten versehen oder erfordern aufgrund von Lagen, Zuschnitten und Umfeld
besondere (Planungs-)leistungen seitens Investierender. Die notwendigen
Anforderungen an Planungen aus den Wohnraumférderbestimmungen sind
gleichzeitig bewahrte Qualitaten des Stadte- und Wohnungsbaus, so dass
die Anwendung des geforderten Wohnungsbaus auch stadtebauliche und
architektonische Qualitaten sichert. So lassen sich die finanziellen Anreize
der Wohnraumférderung durch Anwendung des Quotenbeschlusses mit der
Entwicklung eines gelungenen, hochwertigen Wohnumfeldes verzahnen.

79
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Fazit

Wie oben beschrieben, zeigen die Daten und Fakten rund um den Quotenbe-
schluss auf, dass dieses wohnungspolitische Instrument anwendungsorientiert
und erfolgreich umgesetzt wird. Die kurzen und eingespielten Prozessablaufe
zur Quotenumsetzung erlauben den Investierenden dabei die effektive und
zligige Realisierung der 6ffentlich geférderten Wohneinheiten. Der Quotenbe-
schluss ist somit ein bewahrtes und etabliertes eigenstandiges Instrument zur
Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum und ein Garant fiir eine sozi-
algerechte Bodennutzung. In der praktischen Umsetzung erlangte der Quoten-
beschluss in der Aachener Investierendenlandschaft eine hohe Akzeptanz. Der
Quotenbeschluss bettet sich ein in das Aktionsfeld zum bezahlbaren Wohnen
im ,Handlungskonzept Wohnen” und ist im Verbund mit anderen MaBnahmen
sowie den Wohnraumfdrderbestimmungen des Landes NRW ein wichtiger Be-
standteil zur Sicherung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.
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Abb. 58: Zielsetzungen der
regionalen und euregionalen
Wohnraumentwicklung

2 Vgl. Stadt Aachen (2022):
Handlungskonzept Wohnen —
Integrierte Wohnraumstrategie.
Ab Seite 149
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Euregionale Wohnraum-
entwicklung

Die Wohnungsmarktberichterstattung der vergangenen Jahre hat fiir den Aachener
Wohnungsmarkt immer wieder eine enge Verknlipfung mit den umliegenden
Kommunen identifiziert. Der durch das Bevdlkerungswachstum in Aachen erhebliche
Nachfragedruck und die Anspannung des Wohnungsmarktes wirkte vermehrt bis in
die umliegenden Stadte und Gemeinden hinein. Preisanstiege auf dem Wohneigen-
tums- und dem Mietwohnungsmarkt wurden dort mit leicht zeitlichem Versatz zur
Entwicklung in Aachen festgestellt. Zudem stieg das Pendler*innenaufkommen
zwischen dem Umland und dem Oberzentrum Aachen von Jahr zu Jahr kontinuier-
lich an. Mittlerweile pendeln Giber 100.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
nach Aachen ein oder von Aachen aus. Die Wohnraumentwicklung aus Perspektive
der Stadt Aachen kann folgerichtig nicht an der Stadtgrenze enden. Regionale und
grenziiberschreitende Kooperationen sind zwingend notwendig und kénnen sich
aufgrund der vielféltigen Verkniipfungen nicht ausschlieBlich auf das Thema
Wohnen beschranken, sondern sollten auch die Themenfelder wie Mobilitat, Klima
und Wirtschaftsférderung einbeziehen. In der Fortschreibung des Handlungskon-
zeptes Wohnen von 2020 — 2022 bildete die Regionale und Euregionale Wohnrau-
mentwicklung® ein eigenes Aktionsfeld.

Gestaltung und Steuerung der Siedlungs- und
Mobilitatsentwicklung gemeinsam mit euregionalen
Nachbarkommunen

!

Beachtung der unterschiedlichen Bedarfslagen der Bevdlkerung in einzelnen
Kommunen und der Potenziale der Wohnbauentwicklung

— | | ! ~~

Chancen und Uberfiihrung in Strukttfner.te

o Kommunikations- Impulse durch )
Maglichkeiten im konkrete, . . Strategische

-> " > formate zum > ubergreifende
kommunalen abgestimmte . ] Planung
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Optimale, nachhaltige und ressourcenschonende
euregionale Wohnraumentwicklung

Als eines der neu entwickelten Instrumente, die nun den Auftakt der Umsetzung
des Handlungskonzeptes Wohnen bilden, wurde im November 2022 erstmals das
Zukunftsforum Regionales und Euregionales Wohnen abgehalten. Im Oktober 2023
wurde dieses Format als gemeinsame Regionale/Euregionale Fachtagung ,Woh-
nen” von Stadt Aachen und StadteRegion Aachen fortgefiihrt. Dieser euregionale
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Wohnungsgipfel wird ein regelmaBiges Forum fiir strategische Uberlegungen und
Abstimmungen zur euregionalen Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung schaffen.

Erganzt wird der Austausch durch themenspezifische Fachtagungen auf Arbeitse-
bene. Ziel ist es damit, eine neue verlassliche Austauschstruktur zu etablieren, um
in gemeinsamer Abstimmung konkrete Wohnprojekte anzustoBen.

Dariiber hinaus wurde die bisherige regionale Perspektive des Wohnungs-
marktberichtes erweitert. Auf Basis der Daten des Grenziiberschreitenden
Wohnmonitors Euregio Maas-Rhein?*, der im Dezember 2022 an den Start
ging, werden weitergehende Analysen zu wohnungsmarktrelevanten Themen
abgebildet. Derzeit beschranken sich die {iber alle drei Lander nutzbaren und
vergleichbaren Daten vor allem auf demografische Indikatoren. Wohnungs-
marktspezifische Daten wie Baustatistiken oder Wohnungsmarktstatistiken
liegen haufig kleinrdumig nur fiir ein oder zwei Lander vor und sind dann
meist auch noch aufgrund der Methodik nicht miteinander zu vergleichen.
Hier gibt es noch ein riesiges Potential, die gemeinsame und kooperative
Auseinandersetzung mit dem Thema Wohnen im Dreilandereck zu verbes-
sern. Im letztjahrigen Bericht lag der Fokus auf stadteregionalen Wohnungs-
marktindikatoren wie z. B. Bauintensitat, Einfamilienhausquote oder mittlerer
Angebotsmietpreis je Quadratmeter. Diese liegen fiir den Betrachtungsraum
Umlandkommunen Aachen nicht vollstandig vor. Sollte sich die Datenlage bis
zum néachsten Bericht auf euregionaler Ebene nicht bessern, wird dort wieder
ein Teil nur auf stadteregionaler Ebene bearbeitet. Die entsprechenden Daten
werden im aktuellen Bericht nicht analysiert.

Der Betrachtungsraum umfasst den auf der untenstehenden Karte abgebilde-
ten Bereich. Im weiteren Sinne handelt es sich um alle Kommunen der Stadte-
Region Aachen sowie die niederlandischen und belgischen Umlandkommunen,
die unmittelbar ans Aachener Stadtgebiet grenzen oder deren Gemeindegrenze
unweit Aachens verortet ist.

51  Ausgewahlte euregionale Indikatoren

Die umliegenden Kommunen Aachens unterscheiden sich aufgrund Lage und
wirtschaftsstrukturellem Profil stark in ihrer Siedlungsstruktur. Deutlich wird das
beim Blick auf die Bevélkerungsdichte, die in der folgenden Karte fiir alle Kom-
munen abgebildet wird. Aachen als Oberzentrum und die ehemals stark vom
Bergbau gepragten Kommunen im Norden Aachens weisen eine hohe Bevdlke-
rungsdichte von bis zu 2.046 Einwohner*innen je Quadratkilometer (Kerkrade)
auf. Hingegen sind die westlich und siidlich gelegenen Kommunen deutlich ldnd-
lich gepragt, liegen in den Auslaufern der Eifel und Ardennen und sind durchge-
hend mit unter 500 EW/km? diinn besiedelt. Die geringste Bevdlkerungsdichte
weist die Stadt Monschau mit 123 EW/km? auf. Abbildung 59, S. 84.

Die Betrachtung der Bevdlkerungsdichte (iber das gesamte Gemeindege-
biet hinweg gibt lediglich Hinweise auf die tatsachliche Siedlungsstruktur.
Um die raumliche Dichte der Siedlungen noch kleinraumiger darstellen zu
konnen, besteht die Moglichkeit auf die europaischen Gitterzellendaten von
Eurostat zuriickzugreifen, die bspw. auch fiir ein 1 km-Raster Basisdaten zur
Verfiigung stellen. Die nachfolgende Karte bildet diese Daten entsprechend


https://www.regionaachen.de/wirtschaft-und-raum/raumentwicklung-und-infrastruktur/wohnmonitor-emr/
https://www.regionaachen.de/wirtschaft-und-raum/raumentwicklung-und-infrastruktur/wohnmonitor-emr/
https://www.regionaachen.de/wirtschaft-und-raum/raumentwicklung-und-infrastruktur/wohnmonitor-emr/
https://www.regionaachen.de/wirtschaft-und-raum/raumentwicklung-und-infrastruktur/wohnmonitor-emr/
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Abb. 59: Bevélkerungsdichte (2022)
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ab. Jedes Quadrat stellt exakt einen Quadratkilometer Flache dar. Die Einfar-
bung gibt Aufschluss liber die tatsachliche Bevdlkerungszahl in diesem Git-
ter. Auf den ersten Blick wird deutlich, dass die Bevdlkerung Aachens vor al-
lem in Aachen-Mitte konzentriert lebt. Hier sind 1 km-Raster mit Dichten von
iber 5.500 EW/km?, in einzelnen Rastern auch fast 15.000 oder auch 12.000
EW/km? vorzufinden. Die in Aachen nordwestlich und vor allem siidlich gele-
genen Quartiere weisen demgegeniiber eine sehr geringe Dichte von unter 500
EW/km? auf, sind in der Siedlungsstruktur also mit den Dichten der westli-
chen und sidlichen, rural gepragten Umlandkommunen vergleichbar.

Auffallend sind auch in dieser Betrachtung die hohen Bevélkerungsdichten der
nordlichen Umlandkommunen wie bspw. Kerkrade, Wiirselen oder Heerlen. Die-
se weisen grundsatzlich ein kleineres Gemeindegebiet auf. Und dieses ist dann,
im Unterschied zu den meisten Kommunen des Betrachtungsraums, fast durch-
gangig dicht besiedelt.
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Ganz anders gestaltet sich das in den westlichen und siidlichen Gemeinden.

Hier sticht Eupen heraus, wo sich die Bevédlkerung mit bis zu 3.000 EW/km? in

der Innenstadt konzentriert. Ansonsten erstreckt sich das groBe Gemeindege-

biet weitestgehend liber Landwirtschafts-, Forst- oder sonstige Naturraum-

flachen wie dem Hohen Venn, die nur sehr diinn oder gar nicht besiedelt sind.
Abbildung 60, S. 85.

Um die Bevdlkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre von 2011 —2021 auf
kleinrdumiger Ebene darstellen zu kénnen, kann zusatzlich auf die Gitter-
daten des Jahres 2011 zurlickgegriffen werden, da die Gitter in der raumli-
chen Zuordnung einem festen System folgen und sich nicht verandern. In der
nachfolgenden Karte wurden beide Datensatze verarbeitet, um die kleinrau-
mige Bevolkerungsentwicklung fiir jedes einzelne Gitter darstellen zu kén-
nen. Alle griinlich und gelblich gefarbten Raster weisen auf eine fast kons-
tante Bevdlkerungszahl hin. Die ins blauliche und blaue changierende Gitter

Abb. 60: Einwohner*innenanzahl je
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Abb. 61: Bevilkerungsentwicklung
2011-2021 je 1 km?
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weisen auf Schrumpfungs- und Abwanderungsprozesse in den Teilgebieten
der jeweiligen Kommunen hin. Hier stechen die niederlandischen Kommunen
Siidlimburgs besonders hervor, die flichendeckend mit Bevélkerungsverlus-
ten zu kdmpfen haben.

Ebenfalls auffallend ist die Agglomeration von roten Flachen in Aachen-Mitte.
Wie bereits in Kapitel 1 dargelegt, bildet sich insbesondere im Zentrum
Aachens das Bevolkerungswachstum des Hochschul- und Campusbooms ab.
Hier gibt es 1 km-Gitter mit einem Wachstum von 1.000 Einwohner*innen oder
teils noch mehr als 2011. Die wenigen blauen Quadrate in Aachen sind zumeist
in Quartieren mit iberwiegend alterer Einfamilienhausstruktur anzutreffen,
in denen aufgrund des Auszugs der nun erwachsenen Kinder iiblicherweise
irgendwann im Lebenszyklus solch einer Siedlung demographisch bedingte
Schrumpfungsprozesse einsetzen.
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Abb. 62: Anteil 20—-29-Jdhrige an
Gesamtbevilkerung
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Leicht Zuwachse hatten auch die Eifel- und Ardennenkommunen zu verzeich-
nen, die vor allem von einer erh6hten Bautatigkeit von Einfamilienhausern und
der nach auBen drangenden Nachfrage aus dem teuren Oberzentrum Aachen
profitieren konnten. Ahnliches gilt auch fiir die deutschen Nordkreiskommunen
und Eschweiler wie auch Stolberg. Allerdings sind dort auch kleinraumig deutli-
che Schrumpfungsprozesse zu beobachten. - Abbildung 61, S. 86.

In den nachfolgenden drei Karten wird die spezifische Altersstruktur der Kom-
munen im Betrachtungsraum nach unterschiedlichen Altersgruppen und deren
Anteil an der Gesamtbevdlkerung dargestellt. Die erste Karte verdeutlicht die
Bedeutung Aachens als Hochschulstandort. Die Altersgruppe der 20 bis 29-Jah-
rigen macht hier einen Anteil von 23,5 % aus. Dieser Wert ragt heraus. Die
nachsthochsten Anteil dieser Altersgruppe finden sich in Eupen (12,6 %) und
Vaals (12,3 %), das durch die raumliche Nahe zum Campus Melaten und der
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Abb. 63: Anteil der Uber-64-Jéhri-
gen an Gesamtbevélkerung
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Uniklinik der RWTH Aachen gepragt wird und durch die beiden Studierenden-
wohnkomplexe Katzensprung | und Il ein attraktiver Wohnstandort fiir Studie-
rende aus Aachen geworden ist.

Demgegeniiber liegt der Anteil dieser Altersgruppe in Roetgen nur bei 7,7 %,
in Gulpen-Wittem dann bei 8,8 %. Inwiefern diese rural gepragten Gemeinden
iberhaupt fiir diese Altersgruppe als Wohnstandort in Frage kommen und ob
dort das entsprechende Angebot an passenden Wohnformen besteht, kann zu-
kiinftig ein thematischer Bestandteil des (eu-)regionalen Diskurses Uiber eine ge-
meinsame Wohnraumentwicklung sein.

Die unten abgebildete Karte lasst Aussagen zur Relevanz der Altersgruppe mit 65
Jahren und mehr zu. Nicht einmal jede*r Fiinfte ist in Aachen und den drei belgi-
schen Gemeinden Lontzen, Plombiéres und Welkenraedt &lter als 64 Jahre alt. Das
kann wie im Falle Aachens, an der Attraktivitat fiir junge Bevolkerungsgruppen,
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Abb. 64: Anteil Unter-15-Jdhriger
an Gesamtbevdlkerung
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insbesondere fiir Studierende (s.0.), oder wie im Fall der drei belgischen Kom-
munen an der Attraktivitat fir Familien (s. u.) liegen. Es kann jedoch gleichzeitig
auch auf ein Defizit an altersgerechten Wohnoptionen hinweisen (s. Kapitel 3).

Fast alle niederlandischen Kommunen stechen mit einem deutlich hoheren
Anteil in der Gruppe 064 heraus. Hier ist auch von Alterungstendenzen im
Zuge von Schrumpfungsprozessen auszugehen. Die Gemeinde Gulpen-Wittem
scheint besonders attraktiv fiir diese Altersgruppe zu sein und weist als einzi-
ge Gemeinde einen Anteil von ber 30 % auf. Abbildung 63, S. 88.

In der kartografischen Darstellung der Anteile von Kindern unter 15 Jahren in
den Kommunen wird deutlich, dass ausnahmslos alle belgischen Kommunen im
Vergleich zum restlichen Betrachtungsraum, besonders attraktiv fiir Familien mit
Kindern sind. Der Anteil liegt bei mindestens 16 % und geht hoch bis maximal
17,6 % (Lontzen). Auch die im 6stlichen Betrachtungsraum verorteten deutschen
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Kommunen Baesweiler, Alsdorf, Eschweiler, Stolberg und Roetgen weisen einen im
Vergleich mit Aachen héheren Anteil an U15-Kindern auf. Die niedrigsten Werte
sind in Vaals, Gulpen-Wittem und Aachen anzutreffen. — Abbildung 64, S. 89

Ein weiterer Indikator, der iber alle Kommunen hinweg verfiighar und in der
Methodik vergleichbar ist, wird in der abschlieBenden Karte dargestellt. Die In-
ternationalisierungsquote gibt den Anteil der Einwohner*innen einer Kommu-
ne an, die nicht die Staatsbiirgerschaft des Landes, in dem ihr Wohnort liegt,
besitzen. Im Betrachtungsraum kommt es vor allem zu erh6hten Quoten in
Aachen und den westlich und siidwestlich von Aachen gelegenen Kommunen.
Hierfiir gibt es zwei unterschiedliche Begriindungen. Die stark von der Inter-
nationalisierung der beiden groBen ortsansassigen Hochschulen beeinflusste
Stadt Aachen weist eine Internationalisierungsquote von mehr als 20 % auf.
Hier sind es also vor allem Studierende aus dem Ausland, die bevorzugt eine
Unterkunft am Studienort wahlen. Der gleiche Effekt spielt auch in Vaals eine
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Rolle, denn die niederlandische Gemeinde liegt in attraktiver Nahe zur Uniklinik
und dem Campus Melaten der RWTH Aachen. Dennoch wird ein weiterer Grund
hier eine Rolle fiir die erh6hte Quote spielen, der in den belgischen Nachbar-

kommunen noch mehr zum tragen kommt: diese Gemeinden sind fiir Familien

aus Aachen ein attraktiver Wohnstandort, der bezahlbare und verfiigbare Kauf-
und Bauoptionen fiir Einfamilienhauser bietet. Besonders heraus ragen die Ge-

meinde Kelmis mit fast 40 % nicht belgischen Einwohner*innen und Raeren, wo
sogar die Halfte der Bevdlkerung keinen belgischen Pass besitzt. Abbildung
65, S. 90

Zwischenfazit Regionale und Euregionale Wohnraumentwicklung

Die Analyse einer ersten Auswahl an euregionalen Indikatoren macht deut-
lich, wie stark sich die Kommunen des Betrachtungsraums in Siedlungsstruk-
tur, Alterszuschnitt und Internationalisierungsgrad unterscheiden. Besonders
hervor sticht die Attraktivitat der belgischen Kommunen fiir Familien sowie
das junge und internationale Profil der Hochschulstadt Aachen. Zudem sind
die Folgen des Strukturwandels insbesondere in den nordlich gelegenen nie-
derlandischen Kommunen noch deutlich zu spiiren. Hier schrumpft die Bevol-
kerung in groBen Teilen, zudem sind Uberalterungstendenzen zu beobachten.

Die Stadt Aachen beschreitet mit den verschiedenen Veranstaltungsformaten
zur aktiven und gemeinsamen Gestaltung der Wohnraumentwicklung unserer
Region neue Wege. Die initialen Analysen fiir diesen spezifischen Betrach-
tungsraum in diesem Kapitel zeigen dabei auf, dass es keine leichten Losun-
gen oder Handlungsansatze in der euregionalen Wohnraumentwicklung gibt.
Die Profile und Herausforderungen fiir die Kommunen kénnen kaum unter-
schiedlicher sein, es besteht erhdhter Gesprachsbedarf. Demzufolge hat die
Stadt Aachen in den vergangenen beiden Jahren zum einen themenspezifi-
sche Fachtagungen auf Arbeitsebene und iibergeordnete Fachtagungen auf
Fiilhrungsebene der Kommunen organisiert und wird dies auch weiter fortfiih-
ren. Nur mit einer Verstetigung des kooperativen Austausches kann sich ein
Mehrwert fiir die Wohnraumentwicklung der Region ergeben.

So aufschlussreich die erste raumliche Analyse des Betrachtungsraums, den
man kurz unter euregionales Umland Aachen zusammenfassen kénnte, in
diesem Bericht ist, wére es dennoch fiir zukiinftige und zielgerichtete Analy-
sen zwingend notwendig, auch auf explizit wohnungsmarktbezogene Indika-
toren zuriickgreifen zu kdnnen, die dann vergleichbar und umfassend fiir alle
Kommunen bereitstehen missten. Hier besteht noch ein erhebliches Verbes-
serungspotential fiir zukiinftige Analysen und Kooperationen.
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In den vergangenen Jahren haben sich die Aa-
chener Wohnungsmarktakteur*innen, Politik
und Stadtverwaltung gemeinsam auf den Weg
gemacht, das (Mega-)Thema Wohnen entlang
ambitionierter Ziele mit hochster Prioritat zu be-
handeln. Mittlerweile befindet sich das Hand-
lungskonzept Wohnen in der Umsetzungspha-
se — ein Beispiel hierfiir sind die (eu-)regionalen
Kooperationsformate der Stadt Aachen mit den
Umlandkommunen. Zur Etablierung einer ge-
meinsamen Wohnraumentwicklung in der Region
intensiviert die Stadt seit dem vergangenen Jahr
die Zusammenarbeit mit den Nachbarkommunen.
In mehreren themenspezifischen (eu-)regionalen
Fachforen und Tagungen konnten bereits wertvol-
le Erkenntnisse gewonnen und neue Handlungs-
ansatze auf den Weg gebracht werden. Dennoch
werden die Herausforderungen, die eine sozial-
vertragliche, klimaschonende und bedarfsge-
rechte Wohnraumversorgung mit sich bringt, mit
Blick auf die weltpolitische Lage nicht weniger.
Entsprechend ist auf dem Aachener Wohnungs-
markt keine Entspannung in Sicht. In nahezu al-
len Marktsegmenten war auch im Jahr 2022 eine
steigende Anspannung zu beobachten. Bauland,
Wohneigentum und Mieten verteuerten sich und
erschweren es vielen Aachener*innen, die fiir ihre
Lebenssituation passende und bezahlbare Woh-
nung zu finden. Insbesondere die soziale Wohn-
raumversorgung steht in den kommenden Jahren
vor zahlreichen Herausforderungen — sei es die
stete Verringerung des unteren Preissegments im
freifinanzierten Wohnungsmarkt oder die hohe
Anzahl an Wohnungen, die insbesondere in den
Jahren 2025-2027, aber auch dariber hinaus,
aus der Mietpreis- und Belegungshindung fallen.
Die aktuellsten Entwicklungen auf der Angebots-
seite des Wohnungsmarktes werden die Stadt Aa-
chen und die Wohnungsmarktakteur*innen auch
in Zukunft vor gewohnte aber ebenso ganz neue
Herausforderungen stellen. Neben der nach wie

Fazit und Ausblick

vor herrschenden Bodenknappheit und -verteu-
erung engen weitere Faktoren den Handlungs-
spielraum der Kommune bei der Versorgung der
Aachener*innen mit bedarfsgerechtem und be-
zahlbarem Wohnraum ein. Hierzu zahlen unter
anderem die rasend schnell ansteigenden Bau-
kosten, das Ende des Niedrigzinsniveaus auf dem
Kapitalmarkt sowie die unklaren neuen baulichen
Anforderungen im Rahmen des Gebaudeenergie-
gesetzes und die damit einhergehende Zuriickhal-
tung der Immobilienwirtschaft bei Investitionen.
Reduzierte Investitionsbereitschaft bedeutet in
der Konsequenz weniger Wohnbauentwicklung.

Gleichzeitig hatten die Fluchtbewegungen schutz-
suchender Menschen aus der Ukraine maBgeb-
lichen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung
Aachens. Diese bilden sich deutlich in vielen Kern-
indikatoren wie der Bevélkerungszahl, der Anzahl
der Haushalte oder auch der Menschen, die auf
finanzielle Unterstiitzung zum Lebensunterhalt
angewiesen sind, ab. Mit den Fluchtbewegungen
einher ging eine zunachst schlagartig einsetzende
Erhéhung der Nachfrage fiir passende Wohnopti-
onen. Diese konnten 2022 auch dank des Engage-
ments vieler Privatpersonen und Organisationen
weitestgehend bewaltigt werden. Allerdings kann
schon jetzt davon ausgegangen werden, dass
diese und weitere Fluchtbewegungen auch nach-
haltig Wohnraumbedarfe —v.a. nach bezahlbaren
Optionen — erhohen werden.

Mit Blick auf die historisch niedrigen Baugenehmi-
gungszahlen, muss jedoch davon ausgegangenen
werden, dass die Wohnungsbautatigkeit in naher
Zukunft deutlich zuriickgeht. Gleichfalls unter
Druck durften auch BestandsmaBnahmen stehen,
die in der jiingeren Vergangenheit einen erhebli-
chen Beitrag zur Schaffung neuen Wohnraums in
Aachen geleistet und aufgrund der knappen Bau-
landflachen an Bedeutung gewonnen haben.
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Wohneigentumspreise und Angebotsmieten
steigen unvermindert weiter. Das Angebot an
bezahlbaren Mietoptionen im unteren und
mittleren Mietsegment verliert nach wie vor
rasant an Bedeutung. Eine Entspannung ist,
insbesondere vor dem Hintergrund der riick-
ldufigen Baugenehmigungszahlen, nicht in
Sicht. Damit die Stadt Aachen die Versorgung
der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum
sicherstellen kann, werden zukiinftig weitere
Investitionen und kommunale Anstrengungen
von Néten sein.

Ein zentrales Thema der Zukunft wird auch das
fehlende Angebot an barrierefreien/-armen

Wohnungen in Aachen sein. Gerade einmal 6 %
aller angebotenen Wohnungen in Aachen, wa-

ren im vergangenen Jahr entsprechend inseriert.

Vor dem Hintergrund der demographischen Ent-
wicklung Aachens droht mittelfristig ein erheb-
licher Mangel dieser Wohnoptionen fiir Senio-
rinnen/Senioren und bewegungseingeschrankte
Personengruppen.

Die Sicherung und Bereitstellung 6ffentlich
geforderten Wohnraums stellt vor dem Hin-
tergrund — einmal der zahlreich auslaufenden
Bindungen — zum anderen der rasant ange-
stiegenen Finanzierungs- und Baukosten fiir
Wohnbauprojekte — die Stadt Aachen und alle
Wohnungsmarktakteur*innen vor eine Mam-
mutaufgabe. Positiv zu verzeichnen ist jedoch,
dass der Einbruch der Forderzahlen im Jahr
2022 voraussichtlich durch die nachholend ho-
hen Férderbewilligungen in 2023 kompensiert
werden kann. Zudem tragt der Aachener Quo-
tenbeschluss einen wichtigen Anteil zur Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums bei. Erstmals
beschreibt der Wohnungsmarktbericht im Sinne
eines Controllings quantitativ sowie qualitativ
die Wirksamkeit dieses Instrumentes.

Fazit und Ausblick

Mit der Analyse einer ersten Auswahl an eu-
regionalen Indikatoren erweitertet die Stadt
Aachen in diesem Bericht auch ihren Blick auf
Wohnraumbedarfe und -entwicklungen in der
Gesamtregion. Die initialen Analysen fiir diesen
spezifischen Betrachtungsraum machen deutlich,
wie stark sich die Kommunen in Siedlungsstruk-
tur, Alterszuschnitt und Internationalisierungs-
grad unterscheiden. Besonders hervor sticht
die Attraktivitat der belgischen Kommunen fiir
Familien sowie das junge und internationale Pro-
fil der Hochschulstadt Aachen. Zudem sind die
Folgen des Strukturwandels insbesondere in den
nordlich gelegenen niederlandischen Kommu-
nen noch deutlich zu spiiren. Hier schrumpft die
Bevdlkerung in groBen Teilen und es sind zudem
Uberalterungstendenzen zu beobachten.

Die Profile und Herausforderungen fiir die Kommu-
nen kénnen kaum unterschiedlicher sein. Doch ge-
nau darin liegen auch Chancen fiir Synergieeffekte
durch gemeinsame Handlungsansatze verborgen.
Aus diesem Grund hat die Stadt Aachen in den
vergangenen beiden Jahren themenspezifische
euregionale Fachforen auf Arbeitsebene und iiber-
geordnete Fachtagungen auf Fiihrungsebene der
Kommunen organisiert und wird dies auch weiter
fortfiihren. Nur mit einer Verstetigung des koope-
rativen Austausches kann sich ein Mehrwert fiir
die Wohnraumentwicklung der Region ergeben.
Die Weiterentwicklung des Handlungskonzeptes
Wohnen und solcher interkommunalen Ansatze
wird die wohnungspolitische Arbeit der Stadt
Aachen in den kommenden Jahren mitpragen. Der
Aachener Leitsatz der Wohnraumschaffung fiir alle
Menschen sollte dabei weiterhin den Weg weisen
und ein Ansporn fiir private, unternehmerische,
kommunale und zivilgesellschaftliche Akteur*innen
sein, sich bestehenden gesamtgesellschaftlichen
Herausforderungen in der Wohnraumversorgung
gemeinsam mit der Stadt Aachen zu stellen.
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Aktuelle Bevélkerung vs. Prognose 2039

Aachener Bevdlkerung nach Altersgruppe 2022

Top 5 — Bevolkerungsgruppen ohne deutsche Staatsangehdrigkeit
in Aachen 2022

Entwicklung der Top 5 — Bevélkerungsgruppen ohne deutsche
Staatsangehdrigkeit in Aachen von 2017 -2022

Studierende an Aachener Hochschulen zum Wintersemester

Entwicklung der Studienanfanger*innen zum Wintersemester
an Aachener Hochschulstandorten

1-Personen-Haushalte und ihr Anteil an den Gesamthaushalten

Entwicklung der Anzahl ausgewahlter Haushaltstypen
von 2012 bis 2022

Sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze und Beschéftigte
in Aachen

Entwicklung Arbeitslosenquote — Stadt Aachen und Region Aachen

Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung auf Lebensraumebene
2011 -2022

Durchschnittliche Wohndauer der Aachener Bevdlkerung nach
Lebensraum (Stichtag 31.12.2022)

Bodenindexreihen fir die Stadt Aachen
Baulandpreise nach Lage und Wohnbebauungstyp pro Quadratmeter

Gesamtindex fiir Bauleistungen beim Neubau von Wohngebauden
inkl. Umsatzsteuer (2015 = Index 100)

Entwicklung Hypothekenzins mit 5-10-jahriger Laufzeit
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Beschreibung

Entwicklung Aachener Transaktionsmarkt fiir Bauland und
Wohnobjekte

Nutzungszahlen und Unterkiinfte von Airbnb in Aachen
Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen

20-Jahres-Entwicklung der Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen im Neubau in Wohneinheiten

Datenvolumen (Anzahl der Angebote) der empirica-Preisdatenbank
zum Aachener Wohnungsmarkt

Immobilienangebote — Neubau und Bestand
Bestand — Medianpreise nach Haustypen

Eigentumswohnungen: Median- und Quadratmeterpreis im Bestand
und Neubau

Einfamilienhduser — Medianpreise in der StadteRegion Aachen in Euro

Eigentumswohnungen — Medianpreise in der StadteRegion Aachen
in Euro

Entwicklung Angebotsmietpreis (Median) in €/m? in Aachen und
vergleichbaren NRW-Stédten

10-Jahres-Entwicklung Marktanteile Mietangebote nach Preisklassen
Anzahl Mietangebote nach Preissegment

Anteil angemessener Wohnungen (KdU) nach HaushaltsgroBe
Barrierefreie und -arme Mietwohnungsangebote 2022
Leerstandsquote gesamt — Stadtgebiet Aachen

Mittlere Angebotsmiete (Median) je Quadratmeter 2021/2022

Entwicklung der Angebotsmietpreise (Median) je Quadratmeter
(2016/2017 -2021/2022)

Anzahl leerstehender Wohnungen je Lebensraum (2021)
Leerstandsquote je Lebensraum (2021)

Strukturelle Leerstandsquote je Lebensraum (2021)

Entwicklung der geférderten und freifinanzierten Wohnungsbhestande

Index-Entwicklung der 6ffentlich geforderten und freifinanzierten
Wohnungsbestande seit 2008

Wohnungsangebote mit und ohne Wohnberechtigungsschein
auf dem freien Mietwohnungsmarkt (2022)

Angebotsmietpreise (Median) von Wohnungen
mit und ohne WBS in €/m?

Entwicklung der Wohnbaufdrderung einschlieBlich Um- und Ausbau

20-Jahres-Entwicklung der Wohnbaufdrderung
(Anzahl der bewilligten Wohneinheiten)

Bindungsauslaufe geférderter Wohnungen 2023 bis 2032

Belegungsquote im geférderten Wohnraum
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7.2 Mietspiegel 2022 der Stadt Aachen

Mietspiegel
gemal § 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) fiir
nicht preisgebundene Wohnungen im Stadtgebiet Aachen

Giltig vom 01.01.2022 bis 31.12.2023
Erhebungsstand: 1. Juni 2021

Ansprechpartner zum Aachener Mietspiegel 2022

Mieterschutzverein fiir Aachen und Umgegend e. V.
Talstr. 2, 52068 Aachen

Tel.: 0241 94979-0

info@mieterverein-aachen.de

www.mieterverein-aachen.de

Aachener Haus & Grund e. V.
Boxgraben 36a, 52064 Aachen

Tel.: 0241 4747610
kontakt@HausundGrund-Aachen.de
www.HausundGrund-Aachen.de

Initiative Aachen e. V.
Karmeliterhofe — Karmeliterstr. 10
52064 Aachen
initiative-aachen@t-online.de
www.initiative-aachen.de

Stadt Aachen - Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration
Verwaltungsgebaude Hacklanderstr. 1

52064 Aachen

Tel.: 0241 432-0

service.wohnen@mail.aachen.de

www.aachen.de


http://www.mieterverein-aachen.de
http://www.HausundGrund-Aachen.de
http://www.initiative-aachen.de
http://www.aachen.de

98

Wohnungsmarktbericht 2023 der Stadt Aachen Anhang

7.21 Rechtsgrundlage fiir Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete in
einem Stadtgebiet. Sie soll es den Mietvertragsparteien ermaoglichen, die
Miethohe einer Wohnung unter Beriicksichtigung von Art, GroBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage zu ermitteln. Die Rechtsgrundlage ist das Biir-
gerliche Gesetzbuch (BGB; §§ 558c und 558d BGB). Der Vermieter kann sich
zur Begriindung des Zustimmungsverlangens fiir eine Mieterhdhung nach

§ 558a Abs. 2 Ziff. 1 BGB auf einen Mietspiegel stiitzen. Der Mieter kann das
Erhéhungsverlangen anhand des Mietspiegels iberpriifen.

Der qualifizierte Aachener Mietspiegel 16st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Woh-
nung, deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterh6hungsverfahren
andern will, so hat er diese Angaben in seinem Mieterh6hungsverlangen
auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6hung auf ein anderes Begriin-
dungsmittel stiitzten mochte (§ 558a Abs. 3 BGB).

Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifi-
zierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete
wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

Was ist die ortsiibliche Vergleichsmiete in Aachen?

Unter dem Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind Entgelte zu verstehen,
die in Aachen fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder —von Erhéhungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen — gean-
dert worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Die ausgewiesene ortsiibliche Vergleichs-
miete ist die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht
enthalten sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung
(BetrKV). Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserver-
sorgung und Entwasserung, Heiz- und Warmwasserkosten, Aufzug, StraBen-
reinigung, Miillabfuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege,
Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemein-
schaftsantenne und Verteileranlage fiir ein Breitbandkabel.

Eine eventuell vorhandene Méblierung ist ebenso gesondert zu beriicksichti-
gen wie die Vermietung eines Stellplatzes oder einer Garage usw.

Behandlung von Teilinklusivmieten

Um eine Teilinklusivmiete handelt es sich, wenn in Mietvertragen nicht alle
Betriebskosten gesondert abgerechnet werden, sondern ein Teil in der Miete
enthalten ist. Nach der Rechtsprechung des BGH (BGH v. 12.07.2006 — VIII ZR
215/05) sind in einem Erhéhungsverlangen nach § 558 BGB fiir die Erhdhung
des Anteils der Betriebskosten an der Miete die tatsachlich anfallenden Be-
triebskosten heranzuziehen.
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7.2.2 Arbeitskreis Mietspiegel

Die Erstellung des Mietspiegels fiir das Aachener Stadtgebiet hat ein Arbeits-
kreis Mietspiegel unter Moderation der Stadt Aachen begleitet. Diesem Ar-
beitskreis Mietspiegel gehorten Vertreter folgender Organisationen bzw.
Personen an:

Mieterschutzverein fiir Aachen und Umgegend e. V.
Aachener Haus & Grund e. V.

Initiative Aachen e. V.

gewoge AG

Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration

7.2.3 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundene Mietwohnungen in Mehrfamilien-
hausern (Gebdude mit drei oder mehr vermieteten Wohnungen) mit einer GréBe
zwischen 15 m? und 140 m? Wohnflache. Hierzu zahlen auch vermietete Eigen-
tumswohnungen und Apartments.

Folgende Wohnungen fallen aufgrund rechtlicher Bestimmungen nicht unter den
Anwendungsbereich des Mietspiegels:

nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen, z.B. ganz oder teilweise
gewerblich genutzte Wohnungen;

offentlich geférderter oder anderen Preisbindungen unterliegender
Wohnraum (der Mietspiegel gilt nach Auslaufen der Sozialbindung);
Wohnungen in Wohnheimen;

Ferienwohnungen und vergleichbare Wohnungen, die lediglich zum
voriibergehenden Gebrauch iiberlassen werden.

AuBerdem wurden folgende Wohnungen bei der Erhebung fiir den Aachener
Mietspiegel nicht erfasst:

gewerblich zwischenvermietete Wohnungen — die Anwendung des Miet-
spiegels kann bei einer Zwischenvermietung, die nicht wesentlich von einer
tblichen Vermietung abweicht, in Betracht kommen;

moblierte oder teilmdblierte Wohnungen — der Mietspiegel kann unter
Beriicksichtigung eines Aufschlags in Abhangigkeit vom Wert der Moblierung
als OrientierungsmaBstab angewandt werden;

Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden (z. B. bei
Familienangehdrigen, Hausmeistertatigkeiten etc.) — der Mietspiegel ist

je nach MaBgabe des Einzelfalls anwendbar;

Wohnungen, bei denen sich die Mieten nicht frei gebildet haben, sondern
aufgrund einer Koppelung von einem Dienst- oder Arbeitsvertrag mit einem
Mietvertrag vereinbart wurden;

Wohnungen, die Uber kein Badezimmer und/oder kein WC verfiigen;
Penthouse-Wohnungen (exkl. Wohnung auf dem Flachdach eines Etagenhauses);
barrierefreie Wohnungen, die den Anforderung an die DIN18040 Teil 2
erfillen;
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Ein- und Zweifamilienhauser inklusive Einliegerwohnungen wurden fiir den
Aachener Mietspiegel nicht erfasst. Er ist dafiir nicht anwendbar. Die im
Mietspiegel ausgewiesenen Werte kdnnen fiir Ein- und Zweifamilienhauser inkl.
Einliegerwohnungen als Orientierung herangezogen werden. Mit Zu- und Ab-
schlagen auf den Orientierungswert kdnnen Besonderheiten des Einzelfalles
im Vergleich zu Wohnungen in Mehrfamilienhdusern beriicksichtigt werden.

7.2.4 Statistische Grundlagen

Der Aachener Mietspiegel 2022 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
anerkannt. Er geniligt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten
Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Der Aachener Mietspiegel
2022 basiert auf den Angaben des Aachener Mietspiegels 2020, der mittels
Stichprobe fortgeschrieben wurden.

Die fiir die Fortschreibung erforderlichen Daten wurden von der InWIS Forschung
& Beratung GmbH, Bochum, im Rahmen einer reprasentativen Vermieterbefra-
gung zum Stand Juni 2021 ermittelt. Dazu wurde eine Stichprobe aus der Da-
tengrundlage der Haupterhebung von rund 47 Prozent der seinerzeit erhobenen
Wohnungen gezogen.

Grundlage des Aachener Mietspiegels 2020 war eine reprasentativ angeleg-
te Befragung. Die relevanten wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, GroBe,
Beschaffenheit, Ausstattung und Lage — wurden mithilfe eines Fragebogens
bzw. mittels Datentrageraustausch bei den Vermietern erhoben. Bei der Fort-
schreibung wurden die Vermieter nach der Veranderung von Wohnwertmerk-
malen und Mietanderungen befragt.

Relevant fiir die Auswertungen waren Mieten, die in den letzten sechs Jahren
vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, gedandert worden
sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Fiir die Haupterhebung war der seinerzeit giltige vier-
jahrige Betrachtungszeitraum zugrunde gelegt worden.

7.2.5 Aufbau des Mietspiegels und Berechnung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

Der Aachener Mietspiegel 2022 besteht aus einer Grundtabelle sowie einem
Katalog von Zu- und Abschlagsmerkmalen.

7.2.5.1 Ausstattung einer Referenzwohnung

Die in der Grundtabelle dargestellten Durchschnittsmieten (siehe 5.2) beziehen
sich auf Wohnungen in Aachen mit einer Referenzausstattung. Hierzu gehdren:

Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und einem WC

Zentral- oder Etagenheizung

Warmwasseraufbereitung tiber Zentral-/Etagenheizung oder einen
Durchlauferhitzer

(Zweischeiben-)lsolierverglasung an samtlichen Fenstern und AuBentiiren
(z.B. Tiren zu Balkonen/Laubengangen)



Tabelle 1: Grundtabelle

Nettokaltmiete in
EUR/m? Wohnfldche

¥ vgl. § 8 Abs. 4 Nr. 4 WFNG NRW
(Gesetz zur Forderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das

Land Nordrhein-Westfalen) i.V.m.

Nr. 2.1.3 WFB (Wohnraumférde-
rungsbestimmungen)
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Laminat als Giberwiegender Bodenbelag in Wohn- und Schlafraumen
+ mittlere Wohnlage (3).
Ausgehend von dieser Ausstattung sind fiir bestimmte Ausstattungsmerkmale
Zu- und Abschldge pro m? Wohnflache anzuwenden (siehe 5.3)

7.2.5.2 Einordnung in die Grundtabelle

Fiir die Einordnung einer Wohnung in die Grundtabelle ist deren Alter maBgeblich.
Durch das Alter werden die Beschaffenheit und damit die Miethéhe maBgeblich
bestimmt. Aus diesem Grund weist der Aachener Mietspiegel acht Baualters-
klassen aus.

Wohnungen werden nach dem Jahr ihrer Fertigstellung bzw. Bezugsfertigkeit
in eine der Baualtersklassen eingeordnet. Bei einer Modernisierung mit we-
sentlichem Bauaufwand, insbesondere innerhalb der Wohnung (mindestens
650 Euro m? Wohnflache®) kann in Einzelféllen eine Einordnung in die jeweilige
Baualtersklasse des Mietspiegels entsprechend dem Jahr der BaumaBnahmen
erfolgen. Voraussetzung dafiir ist, dass die Wohnung den energetischen Vorga-
ben des entsprechenden Jahres entspricht.

Der Mietspiegel umfasst Wohnungen bzw. Gebaude einschlieBlich bis zum Baujahr
2018. Fiir alle Wohnungen, die nach 2018 erstellt wurden, kann dieser Mietspiegel
und dabei insbesondere die Baualtersklasse 2014—2018 als Orientierungswert her-
angezogen werden.

Baualtersklassen Untere Spanne Mittelwert  Obere Spanne
bis 1918 5,95 7,01 8,31
1919 bis 1976 5,42 6,65 7,77
1977 bis 1983 5,51 6,87 8,27
1984 bis 1994 5,97 6,93 8,29
1995 bis 2001 6,12 6,96 8,26
2002 bis 2009 6,51 7,56 8,63
2010 bis 2013 6,94 8,00 9,30
2014 bis 2018 7,82 8,67 9,75

Die Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert (arithmetisches Mittel) fiir ver-
gleichbare Objekte entsprechend den Vorschriften des BGB jeweils auch Mietspan-
nen (Unter-/Obergrenze) und dokumentieren die Streuung der Mieten um den Mit-
telwert. In diesen Spannen kdnnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

+ Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung
Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden wa-
ren, nicht abgefragt wurden oder bei denen kein eindeutiger Einfluss be-
rechnet werden konnte oder
Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen ergeben,
die vom Mietspiegel nicht erfasst wurden (Mikrolage).
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7.2.5.3 Beriicksichtigung von Zu- und Abschlagen

Ausgehend von der Grundmiete kénnen fiir bestimmte Merkmale einer Wohnung
Zu- und Abschlage in Betracht kommen. Die Zu- und Abschldage werden — falls
zutreffend — fiir die entsprechenden Merkmale sowohl zu dem Mittelwert als
auch zu den Spannenwerten der jeweils zutreffenden Baualtersklasse hin-
zugerechnet bzw. abgezogen.

Bei den Zu- und Abschlagen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stel-
len auf die jeweilige Durchschnittsqualitdt des Merkmals ab. Abweichungen
von dieser Durchschnittsqualitat sind maglich und kénnen im Rahmen der An-
wendung der Mietspannen beriicksichtigt werden.

Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter
eingebracht wurden.

Zu- und Abschlage kénnen fiir folgende Gruppen von Merkmalen angewandt
werden:

GroBe und Art,

Verglasung,
Beheizung/Warmwasseraufbereitung
nutzbare AuBenflachen,
Bodenbelag,

Barrierefreiheit/-armut,
Einbaukichen,

Lage im Stadtgebiet.

Die in der Grundtabelle ausgewiesenen Werte beziehen sich auf Wohnungen mit
einer Wohnflache zwischen 65 und unter 100 m2. Die Mieten fiir kleinere Wohnun-
gen liegen in der Regel iiber den in der Grundtabelle angegebenen Werten, die
Mieten fiir groBere Wohnungen liegen oftmals darunter.

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in der Regel nach den zurzeit gelten-
den Vorschriften der WohnflachenVO.



Tabelle 2: Zu- und Abschldge
fiir die GréBe und Art einer
Wohnung

Tabelle 3: Verglasung
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Zu- oder Abschlag

in€/m? Wohnflache
15 m? bis unter 25 m? +3,21
25 m2 bis unter 30 m? +1,68
30 m? bis unter 35 m? +1,38
35 m2 bis unter 40 m? +1,19
40 m? bis unter 45 m? +0,72
45 m? bis unter 50 m? +0,55
50 m? bis unter 55 m? +0,51
55 m2 bis unter 60 m? +0,28
60 m? bis unter 65 m? +0,22
65 m? bis unter 100 m? Grundausstattung
100 m? bis 110 m? -0,15
110 m? bis 140 m? -0,31
Apartment
(abgeschl. Einzimmerwohnung mit max. 50 m? Wohnflache mit +0,29

Bad oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische)

Der Zuschlag fiir das Apartment ist kombinierbar mit den Zuschlagen fiir Kleinstwohnungen.

Zu- oder Abschlag

Merkmal in€/m? Wohnflache
Einfachverglasung -0,92
Isolierverglasung

(U-Werte von ca. 1,9 bis 3,0, Einbau nur bis 1994) Grundausstattung
Warmeschutzverglasung +015
(vorgeschrieben seit Einbau 1995; U-Wert von ca. 1,1 bis 1,9) !
Hoherwertige Warmeschutzverglasung +0,29

(U-Werte von 1,0 und darunter)
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Tabelle 4: Beheizung/
Warmwasseraufbereitung

Tabelle 5: Nutzbare
AuBenfldchen

Tabelle 6: Bodenbelag in den
Wohnrdumen der Wohnung

Tabelle 7:
Barrierefreiheit/-armut

Wohnungsmarktbericht 2023 der Stadt Aachen

Merkmal

Zentral-/Etagenheizung

Anhang

Heizung nicht vom Vermieter gestellt

kein flieBendes Warmwasser in der Kiiche*

Abschlag
in €/m? Wohnflache

Grundausstattung

-1,26

-0,22

* Es befindet sich in der Kiiche kein flieBendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten

Handventil-Boilern bzw. fest installierten Wasserkochern zunachst eine gewisse Men-
ge Wasser (bspw. 5 | oder mehr) vorgekocht werden muss, um das Wasser nach dem
Erwdrmen zu entnehmen. Befindet sich in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durch-

lauferhitzer, so ist flieBen- des warmes Wasser vorhanden.

Merkmal

Balkon/Loggia (nicht nur Austritt) oder

ebenerdige Terrasse (ohne Zugang zu einem Garten)

Dachterrasse

Garten zur alleinigen Nutzung

Merkmal

ohne Oberbdden vermietet

einfacher PVC-Bodenbelag

Laminat (oder Bodenbelag vergleichbarer Qualitat)
hochwertiger PVC-Bodenbelag (Vinylboden, Designboden)

Parkett/Keramikboden/aufgearbeitete Hobeldielen/Naturstein

Merkmal

Wohnung (iber einen Aufzug erreichbar

Wohnung barrierearm

Mindestens zwei Merkmale der Barrierefreiheit miissen erfiillt
sein: z.B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm Hohe), Grundrissge-
staltung zur Schaffung von Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte

Tirbreiten etc.)

Zuschlag
in €/m? Wohnflache

+0,28

+0,50

+0,56

Zu- oder Abschlag
in€/m? Wohnflache

-0,39
-0,26
Grundausstattung
+0,37

+0,74

Zuschlag
in€/m? Wohnflache

+0,23

+0,30



Tabelle 8: Einbaukiiche

Tabelle 9: Lage im
Stadtgebiet
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Zuschlag
Merkmal in€/m2 Wohnflache
(vollausgestattete) Einbaukiiche mit Elektrogeraten +0,57

Der Zuschlag fiir Einbaukiichen stellt eine Durchschnittsqualitat dar. Sofern im Einzelfall
besondere Qualitaten vorliegen (bspw. hochwertige und energieeffiziente Elektrogerate),
kann dies im Rahmen der Mietpreisspannen beriicksichtigt werden.

Folgende Zu- und Abschlage pro m? Wohnflache kénnen angewendet werden:
Weitere Ausstattungsmerkmale, die nicht in den oben abgebildeten Tabellen aufge-
fihrt sind, haben moglicherweise einen Einfluss auf die Hohe der Miete. Dieser Ein-
fluss kann im Rahmen der Mietspannen beriicksichtigt werden (siehe auch Kapitel 5.3).

Modernisierungen

Die Beschaffenheit einer Wohnung kann durch Modernisierungen nach Fertig-
stellung verandert werden. Modernisierungen sind nur zu bertcksichtigen, wenn
sie vom Vermieter durchgefiihrt wurden. Umfang und Qualitat der Modernisie-
rungen kdnnen nach den Umsténden des Einzelfalles in den Spannen beriicksich-
tigt werden.

Insbesondere Wohnungen bzw. Gebaude der Baualtersbereiche , bis 1918"

und ,,1919 bis 1976" sind in der Regel mehr oder weniger umfangreich moder-
nisiert. Weicht der Umfang und die Qualitat der Modernisierung vom Durch-
schnitt ab, so ist dies im Rahmen der Mietpreisspannen zu beriicksichtigen.
Nicht oder nur geringfiigig modernisierte Wohnungen liegen unterhalb des
Durchschnitts, wahrend Wohnungen mit einem hohen energetischen Standard
und einer umfangreichen Modernisierung oberhalb des Durchschnitts liegen.

Lage im Stadtgebiet
Fir die Lage einer Wohnung bzw. eines Gebdudes im Aachener Stadtgebiet haben

sich abhédngig der konkreten stadtraumlichen Lage folgende Zu- und Abschlage
ergeben. Das StraBenverzeichnis ist 6ffentlich einsehbar und online abrufbar.

Zu- oder Abschlag

Merkmal in€/m? Wohnflache
Sehr gute Wohnlage (1) +1,52

Gute Wohnlage (2) +0,20
Mittlere Wohnlage (3) Referenzwohnlage
Einfache Wohnlage (4) -0,63

Sehr einfache Wohnlage (5) Siehe Erlduterung

Fiir Wohnungen in der sehr einfachen Wohnlage (5) konnte aufgrund einer zu geringen
Fallzahl kein valider Einfluss ermittelt werden. Zur Beurteilung dieser Wohnungen kann
der Abschlag der einfachen Wohnlage (4) als Orientierungswert herangezogen werden
und dariiber hinausgehen.
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7.2.5.4 Anwendung der Mietspannen

Die ortsiibliche Vergleichsmiete kann durch nicht erfassbare GroBen und die
Gestaltungsfreiheit des Marktes fiir Wohnungen in Hohe der ausgewiesenen
Spannen um die errechnete Miete laut Grundtabelle schwanken.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung (besondere Ausstattungs- und Beschaf-
fenheitsmerkmale etc.), die bislang noch nicht bewertet wurden, kénnen das Abwei-
chen vom errechneten Mittelwert (Tabellenwert zzgl. Summe der Zu- und Abschla-
ge) innerhalb der Mietspannen (Tabellenwerte zzgl. Summe der Zu- und Abschlage)
rechtfertigen.

Bei der Anwendung der Mietspannen ist zu beachten, dass sich folgende
Merkmale auf die Hohe der Miete auswirken koénnen, jedoch kein eindeutiger
Einfluss ermittelt werden konnte. Diese Merkmale kénnen nach den Umstén-
den des Einzelfalles im Rahmen der Spannen beriicksichtigt werden. Sie sind
im Folgenden gruppiert nach wohnwerterhéhenden, wohnwertmindernden und
wohnwertneutralen Merkmalen sowie nach Merkmalen, die im Einzelfall zu be-
werten sind.

Wohnwerterh6hende Merkmale

zweites WC (Gaste-WCQ)

Badezimmer mit WC sowie Badewanne und Dusche
zweites Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und WC
Uber Fernwarme beheizt

mit Unterstiitzung von Warmepumpen beheizt
FuBbodenheizung

Warmwasseraufbereitung unterstiitzt durch Solarthermie
Garten zur (gemeinschaftlichen) Nutzung

durch mehrere Mietparteien

Rollladen/Fensterladen

(hochwertiger) Teppichboden als iberwiegender Bodenbelag
in den Schlaf- und Wohnraumen

Wohnwertmindernde Merkmale

Souterrain-Wohnung

(einfacher) Teppichboden als iberwiegenden Bodenbelag
in den Schlaf- und Wohnrdumen,
Nachtstromspeicherheizung/Elektroheizung

Einzelofen

mindestens ein Durchgangsraum

Merkmale, die im Einzelfall zu bewerten sind:
Wohnung tiber mindestens zwei Etagen

(Treppe innerhalb der Wohnung; Maisonette- oder Galerie-Wohnungen)
(eine zum Ess-/Wohnraum) offene Kiiche
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Wohnwertneutrale Merkmale

Fiir folgende Merkmale konnte im Rahmen der Analyse kein Einfluss auf die
Hohe der Miete ermittelt werden:

Wohnkiiche (eher groBer separater Raum mit Essgelegenheit
und Aufenthaltsqualitat)
Keller oder Kellerersatzraum (der zur Wohnung gehért)

Zusatzlich zu den aufgelisteten Merkmalen kénnen weitere nicht im Rahmen
der Mietspiegel-Erhebung erfasste Ausstattungsmerkmale zu einem Zu- oder
Abschlag im Rahmen der Mietspiegelspannen fiihren.

7.2.5.5 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Vordruck)

Zunachst werden die Zu- und Abschlage fiir eine Wohnung ermittelt:

Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen,
falls die Wohnung iiber die entsprechenden Wohnwertmerkmale ver-
fugt:

Zuschlage Abschlage
€/m? €/m?

Zu- und Abschlage fiir die GroBe und Art einer Wohnung (Tabelle 2)

15 m?2 bis unter 25 m? +3,21
25 m? bis unter 30 m? +1,68
30 m? bis unter 35 m? +1,38
35 m? bis unter 40 m? +1,19
40 m? bis unter 45 m? +0,72
45 m? bis unter 50 m? +0,55
50 m? bis unter 55 m? +0,51
55 m? bis unter 60 m? +0,28
60 m? bis unter 65 m? +0,22
Wohnflache 100 m? bis 110 m? -0,15
Wohnflache 110 m? bis 140 m? 0,31

Apartment

(abgeschl. Einzimmerwohnung mit max. 50 m* Wohnfla-

che mit Bad oder Dusche sowie WC und einer ausgestat- +0,29

teten Kochnische / Der Zuschlag fiir das Apartment ist
kombinierbar mit den Zuschlagen fiir Kleinstwohnungen)
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Einfachverglasung -0,92
Warmeschutzverglasung

(vorgeschrieben seit Einbau 1995; U-Werte von ca. 1,1 bis +0,15
1,9)

Hoherwertige Warmeschutzverglasung

(U-Werte von 1,0 und darunter) +0.29

Heizung nicht vom Vermieter gestellt -1,26

kein flieBendes Warmwasser in der Kiiche -0,22

Balkon/Loggia (nicht nur Austritt) oder ebenerdige Terrasse

(ohne Zugang zu Garten) +0,28
Dachterrasse +0,50
Garten zur alleinigen Nutzung +0,56

kein Bodenbelag vermietet -0,39
einfacher PVC-Bodenbelag -0,26
hochwertiger PVC-Bodenbelag (Vinylboden, Designbo-
+0,37

den)
Parkett/Keramikbdden/aufgearbeitete Hobeldielen/

) +0,74
Naturstein

Wohnung lber einen Aufzug erreichbar +0,23

Wohnung barrierearm +0,30

(vollausgestattete) Einbaukiiche mit Elektrogeraten +0,57
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Sehr gute Wohnlage (1) +1,52
Gute Wohnlage (2) +0,20
Einfache Wohnlage (4) -0,63

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird folgendermaBen berechnet:

Zuzliglich: Summe der Zuschlage

=+

Abziiglich: Summe der Abschlage
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Rechtlicher Hinweis

Dieser Wohnungsmarktbericht 2023 erscheint als kommentierter Bericht mit der
Datenfortschreibung zum 31.12.2022. Es kann vorkommen, dass zum Zeitpunkt
der Berichterstellung Einzeldaten Dritter zum vorgenannten Stichtag nicht vorla-
gen; es werden dann die Daten zum 31.12.2021 herangezogen. Der Bericht dient
ausschlieBlich informativen Zwecken. Er wurde durch den Fachbereich Wohnen,
Soziales und Integration der Stadt Aachen erstellt. Fiir den Bericht wurden
Daten und Erkenntnisse aus eigenen und zuldssigen, 6ffentlich zuganglichen
Quellen herangezogen; die Quellen wurden nicht durch unabhangige Dritte
gepriift. Der Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt Aachen
sowie die Autor*innen (ibernehmen trotz sorgféltiger Prifung und Arbeit keine
Haftung, Garantie oder Gewabhr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Eignung
der Informationen fiir bestimmte Zwecke.

Der Inhalt dieses Berichtes kann nicht als Grundlage fiir Handlungen oder mdg-
liche unterlassene Handlungen verstanden werden.

Der Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt Aachen und die
Autor*innen ibernehmen keine Haftung fiir Schaden, die aus der Verwendung
dieses Berichtes entstehen. Alle Schatzungen und Vorausberechnungen kénnen
sich jederzeit ohne vorherige Ankiindigung andern.

Der Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt Aachen und die
Autor*innen sind nicht verpflichtet, diesen Wohnungsmarktbericht 2023 zu
aktualisieren, abzudndern oder zu erganzen oder auf andere Weise zu informie-
ren, wenn sich ein in diesem Bericht genannter Umstand, eine Schéatzung oder
Vorausberechnung andert oder unzutreffend wird.

Oktober 2023



Objekt eines privaten Investors
Studierendenapartments




Richterich

lebensraume

0 1km Laurensberg

Haaren

Eilendorf

KornelimUinster/
Walheim

100  Markt 321 Adalbertsteinweg

130 Theater 322 ScheibenstraBe/EifelstraBe

141 Untere JakobstraBe 330 Panneschopp

142 Templergraben 340 Rothe Erde 512 Brand Nord

151 Obere Jakobstr./Hubertusstr. 351 Schonforst 513 Brand Siid

152 MauerstraBBe 352 Altforst 514  Brander Feld
161 JunkerstraBe 361 DrimbornstraBBe 521 Eilendorf Nord
162 Vaalser StraBe 362 Oppenhoffallee 522 Eilendorf Siid
171 Kronenberg/Rosfeld 363 BismarckstraBe 523 Apollonia

172 Neuenhof 371 Obere Trierer StraBe 531 Haaren

180 Horn 372 Driescher Hof 532 Verlautenheide
211 Roermonder StraBe 410 Beverau 610 Kornelimiinster
212 Ponttor 420 ZollernstraBe/DammstraBe 620 Oberforstbach
221 SandkaulstraBe/PeterstraBe 430 Burtscheid-Mitte 630 Walheim

222 Monheimsallee 460 Steinebriick 641 Kullen

230 Soerser Weg/AlkuinstraBe 471 Bahnhof/Marschiertor 642 Vaalserquartier/Steppenberg
240 Untere Jiilicher StraBe 472 Kamper StraBe 651 Laurensherg
250 Obere Jiilicher StraBe 481 WeberstraBe 652 Soers

311 Suermondtviertel/Gasborn 482 Lutticher StraBe 653 Orshach

312 Kaiserplatz/Rehmviertel 483 Preuswald 654 Vetschau

313 WilhelmstraBe 511 Trierer Str./Markt 660 Richterich
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